Stadt Bergneustadt Einzelhandelskonzept 1. Teilaktualisierung

Im August 2014 wurde die 1. Teilaktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt

Bergneustadt im Entwurf vorgelegt. Nach der Beteiligung u.a. von Politik, Verbidnden und 6rtli-
chem Einzelhandel wurden einzelne Anregungen und Hinweise in die zum Beschluss vorgelegte
Endfassung (April 2015) eingearbeitet. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um folgende As-

pekte:

Aspekt

Anderung

Kapitel 1 Ausgangslage, Anlass und Zielset-
zung der Untersuchung

Aktualisierungen gegeniiber dem Einzelhan-
delskonzept 2012 wurden im Hinblick auf die
Entwurfsfassung detaillierter erlautert.

Kapitel 2.4 Untersuchungsaufbau und Kom-
munikationsstruktur

Ergdnzungen zur Kommunikationsstruktur /
Beteiligung

Kapitel 7.2 Standortstruktur

Bei der Aufzihlung der Nahversorgungsstan-
dorte wurde der Standort Netto, Kélner StraRe
ergéanzt.

Kapitel 7.3.2 Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt

Im siidlichen Bereich des innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereiches wurde auf-
grund der aktuellen Beschlusslage die Park-
platzfliche aus dem zentralen Versorgungsbe-
reich herausgenommen (gewerbliche Nut-
zung).

einzelne redaktionelle Anpassungen
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Junker
Kruse

Stadtiorschung
Pianung




Stadt Bergneustadt
Einzelhandelskonzept
1. Teilaktualisierung

Im Auftrag der Stadt Bergneustadt

Junker + Kruse
Stadtforschung Planung
Dortmund, April 2015






Stadt Bergneustadt
Einzelhandelskonzept
1. Teilaktualisierung

Im Auftrag der Stadt Bergneustadt

Elisabeth Kopischke
Stefan Kruse

Junker + Kruse

Stadtforschung Planung

Markt 5 44137 Dortmund

Telefon: 02 31-55 78 58-0 Fax: 02 31-55 78 58-50
www.junker-kruse.de info@junker-kruse.de

April 2015



Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1_Ausgangslage, Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Fiir die Stadt Bergneustadt wurde am 21.03.2012 das Einzelhandelskonzept beschlossen. Dieses
soll als fundierte und empirisch abgesicherte Grundlage fiir Entscheidungen im Rahmen der
stadtplanerischer Einzelhandelsentwicklung bzw. -steuerung dienen. Dabei sind die stadtent-
wicklungspolitisch motivierten Zielvorstellungen der Stadt Bergneustadt ausgerichtet auf

die Sicherung und Starkung der Innenstadt,

B die Sicherung und Starkung einer weitgehend flichendeckenden Nahversorgung (insbeson-
dere mit Lebensmitteln) sowie

einer geordneten Entwicklung des groRfldachigen Einzelhandels.

Auf der einen Seite haben in der jiingsten Vergangenheit in Bergneustadt zum Teil gravierende
Verdnderungen der Einzelhandels- und Versorgungsstruktur stattgefunden. Auf der anderen
Seite trat im Juli 2013 in Nordrhein-Westfalen der LEP Sachlicher Teilplan groRflichiger Einzel-
handels in Kraft und dariiber hinaus befasste sich die Rechtsprechung in verschiedenen Urteilen
vor allem auch mit der Einordnung von kleineren Nahversorgungszentren als zentrale Versor-
gungsbereiche i.S.v. § 11 (3) BauNVO. Vor diesem Hintergrund bzw. der Anwendbarkeit des
Einzelhandelskonzeptes im Rahmen kiinftiger Entscheidungen zur Einzelhandelsentwicklung und
—steuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Uberpriifung und ggf. Aktualisierung einzel-
ner Bausteine des Einzelhandelskonzeptes notwendig.

Dabei geht in einem ersten Schritt um eine Aktualisierung der Darstellungen zur Bestandsituati-
on auf der Angebots- wie auch der Nachfrageseite. Eine stidtebauliche Einschitzung der Ver-
sorgungsstrukturen und definierten zentralen Versorgungsbereiche dient darliber hinaus zu Ein-
ordnung und Bewertung der einzelnen Standorttypen. Die Innenstadt sowie der bislang als Nah-
versorgungszentrum eingeordnete Geschéftsbereich in Wiedenest stehen ebenfalls im Fokus der
Betrachtungen wie die jiingsten Entwicklungen an der Kolner StraBe (westlich der Innenstadt).
Abgeleitet von der rdumlichen Einzelhandelssituation und der Einordnung der Standorttypen
ergibt sich die faktische Standortstruktur fiir die Stadt Bergneustadt. Bei der Uberpriifung des
rdumlichen Standortprofils kommt es vor allem auch darauf an die jiingsten Entwicklungen mit
ihrer Versorgungsfunktion zu berticksichtigen und zu untersuchen, ob die (bislang) definierten
Standorttypen unter Berlicksichtigung der funktionalen und stddtebaulichen Anforderungen ihre
Versorgungsfunktion erfiillen oder diesbeztiglich Entwicklungsperspektiven bestehen und ob
Modifizierungen — nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund rechtlicher Anforderungen an zentra-
le Versorgungsbereiche - vorzunehmen sind.

SchlieBlich werden die konzeptionellen Bausteine Uberprift und ggf. modifiziert, dazu gehéren
neben dem Entwicklungsleitbild

- die Gbergeordneten Ziele

- die Standortstruktur

- die Bergneustéddter Sortimentsliste

- die Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
- die Grundsétze zur Einzelhandelssteuerung

Junker + Kruse
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Insgesamt wurde das Einzelhandelskonzept 2012 auf Aktualitdt gepriift und iberarbeitet. Dabei
wurden einzelne Bausteine tibernommen und andere, z.T. punktuell, in textlicher wie kartogra-

phischer Form, angepasst. Das vorliegende Einzelhandelskonzept (2015) ersetzt das bisheri-
ge (2012) komplett.

Bezogen auf die einzelnen Kapitel werden die Aktualisierungen nachfolgend kurz erldutert.

Kapitel 1:

Kapitel 2:

Kapitel 3:

Kapitel 4:

Kapitel 5:

Kapitel 6:

Kapitel 7:

Kapitel 8-11

Ausgangslage, Anlass und Zielsetzung der Untersuchung
Eine Aktualisierung wurde hinsichtlich des Anlasses und der Inhalte der Teilfort-
schreibung vorgenommen.

Methodik
Eine Aktualisierung fand hinsichtlich der Ausfiihrungen zum Kommunikationspro-
zess statt (Kapitel 2.4).

Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Zentren- und Einzel-
handelsstruktur in Bergneustadt
Bevolkerungsdaten und Kaufkraftdaten wurden aktualisiert (Kapitel 3.2 und 3.3)

Einzelhandelsstruktur der Stadt Bergneustadt

Die Daten zum Einzelhandelsbestand wurden aktualisiert. Dazu hat keine fla-
chendeckende Einzelhandelserhebung stattgefunden, sondern es wurde punktu-
ell insbesondere auch in Abstimmung mit der Stadt Bergneustadt erhoben / er-
ganzt. Verdnderungen sind vor allem auf Neuansiedlungen im Bereich der Kélner
StraBe-West sowie in Wiedenest stattgefunden.

Analyse der Nachfrageseite
Auf Grundlage der aktualisierten Verkaufsflachendaten sowie aktualisierten
Kaufkraftdaten wurden Umsétze und Zentralititen ermittelt und eingepflegt.

Prognose der Verkaufsflichenspielriume
Bei der Darstellung der Verkaufsflachenspielrdume wurden die aktualisierten
Zentralitaten beriicksichtigt.

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bergneustadt

Leitbild und Ziele haben weiterhin Bestand.

Die Einordnung der Standorte zu den Standorttypen war zu priifen und vor dem
Hintergrund rechtlicher Anforderungen und des aktuellen Bestandes zu aktuali-
sieren. Die Standortstruktur wurde angepasst. In Wiedenest wird kein zentraler
Versorgungsbereich mehr ausgewiesen.

Die Abgrenzung der Innenstadt wurde (iberpriift und aktualisiert.

Die Sortimentsliste wurde vor dem Hintergrund der aktuellen landesplanerischen
Ziele und Grundsatze (LEP NRW, Sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel)
uberpriift und hat weiterhin Bestand.

Die Steuerungsgrundsédtze wurden unter Beriicksichtigung des Wegfalls des Nah-
versorgungszentrums Wiedenest aktualisiert. In diesem Zuge war auch das Priif-
schema (Tabelle 14) anzupassen.

wurden redaktionell angepasst.

Junker + Kruse
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2 Sheviodl

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bergneustadt stiitzt sich sowohl auf primér-
wie sekundérstatistische Daten. Zur Abbildung der Angebotssituation in der Stadt Bergneustadt
stiitzt sich die Untersuchung auf die Vollerhebung aller Betriebe des Einzelhandels im enge-
ren Sinne' und der Leerstinde im gesamten Stadtgebiet (Grundlage 2011 und Teilaktualisierung
2014).

Fiir die sekundérstatistischen Daten wurden spezifische Quellen (Plane, Daten, Gutachten)
genutzt, die in erster Linie dem intertemporaren und interregionalen Vergleich der fiir die von
Bergneustadt gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen auch die einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern aus dem Bereich der IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und Beurtei-
lung stiadtebaulicher und qualitativer Aspekte vorgenommen, die unter anderem die wesent-
lichen Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a),
34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO sowie LEP NRW, Sachlicher Teilplan GroBRflachiger Einzel-
handel darstellen und somit auch aus planungsrechtlicher Sicht zwingend erforderlich sind. Diese
stidtebauliche Analyse erginzt die quantitativen Bausteine, so dass sich in der Gesamtschau ein
detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Bergneustadt ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Bergneustidter Angebotssituation erfolgte eine flichendeckende Erhebung des
Einzelhandelsbestandes (inkl. Leerstinde) im Stadtgebiet (Grundlage Stand April 2011 und Teil-
aktualisierung April 2014). Dabei wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und Ver-
kaufsflichen erhoben. Auf Basis einer Ortsbegehung sowie kartographischen Auswertung wur-
den anschlieBend die Geschéfte nach ihrer raumlichen Lage eingeordnet.

Der Verkaufsflache liegt dabei folgende Definition zugrunde:

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlit die Flache, die dem Verkauf dient;
einschlieBlich der Giange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fiir Ein-
richtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungsthe-
ken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flichen, die dem
Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend
genutzt werden’.

" Der Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Einzelhandel genannt) umfasst den Absatz von Waren an

Endverbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Schmier- und Kraftstoffhandel sowie rezeptpflichtiger Apo-
thekenwaren. Aufgrund ihrer z.T. nicht unerheblichen Relevanz fiir die Versorgungssituation wurden sowohl das
Lebensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Untersuchung beriicksichtigt.

Diese Definition der Verkaufsfliche wurde durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestétigt (vgl. BVerwG
4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).

9 Junker + Kruse
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Davon zu unterscheiden und damit nicht zur Verkaufsfliche hinzu zu rechnen sind Lagerflachen
oder auch Vorbereitungsraume (z.B. zur Portionierung von Fleisch fir die Selbstbedienungsthe-
ke). Hinsichtlich des Umgangs mit Pfandraumen ist ein aktueller obergerichtlicher Beschluss des
OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 zu beriicksichtigen. Danach ist nicht der
gesamte Pfandraum (mithin auch die Fliche, die fiir die Lagerung der Pfandflaschen bendtigt
wird) der Verkaufsfliche hinzuzurechnen, sondern nur die Flache, die auch tatsdchlich vom
Kunden begangen werden kann. Diesen Raum kénnte man funktional mit Pfandabgaberaum
bezeichnen und sollte ihn somit von dem eigentlichen Pfand(lager)raum auch begrifflich tren-
nen.

Streitgegenstandlich ist hiufig die Beriicksichtigung der Aufstellflichen fir Einkaufswagen. Hier-
zu hat sich das OVG NRW in dem vorstehenden Beschluss geduRert. Danach zéhlen auBerhalb
des Gebaudes befindliche Aufstellflichen fiir Einkaufswagen nicht zur Verkaufsflache.

Die primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage
zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jiingere Rechtsprechung zum Thema Ein-
zelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung
unabdingbar. So miissen insbesondere auch relevante Randsortimente erfasst werden, die neben
den klassischen Hauptsortimenten vor allem auch auf die Zentrenentwicklung Auswirkungen
haben kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewdéhrleisten
zu kénnen, wurden daher alle gefiihrten Sortimente (auf der Basis eines etwa 60 Sortimente
umfassenden Warengruppenschliissels) differenziert aufgenommen und die jeweils dazugehéri-
gen Verkaufsflichen ermittelt, soweit mdglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filialleiter zugelas-
sen. Zum Teil wurde bei der Bestimmung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen auf filial-
oder anbieterspezifische Sortimentsschliissel zuriickgegriffen. In diesem Zusammenhang ist auch
darauf hinzuweisen, dass die dargestellten Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe im Einzel-
fall von den tatsichlich genehmigten Flichen (Baugenehmigung) abweichen kénnen.

In der Auswertung der Analysedaten wurden die Sortimentsgruppen den der folgenden Tabelle
zu entnehmenden 17 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Schliissel der Warengruppen und Sortimente zur Unternehmenserhebung

Warengruppen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Bickerei- / Konditoreiwaren
Metzgerei- / Fleischereiwaren
Getranke

2. Blumen / Zoo (Schnitt-) Blumen
Topfpflanzen/Blumentdpfe, Vasen
Zoologischer Bedarf

3. Gesundheit und Korperpflege Drogerie, Korperpflegeartikel
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Apothekenwaren

Fortsetzung Tabelle ndchste Seite

Junker + Kruse
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Warengruppen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

4. Papier, Biiroartikel, Schreibwaren / Zeitun- Biicher
gen / Zeitschriften / Biicher Papier, Schreibwaren, Biiroartikel

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

5. Bekleidung Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeits-
waren

6. Schuhe / Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Regenschirme)

7. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8. Spielwaren / Hobbyartikel Spielwaren
Musikinstrumente und Zubehor
Hobby- und Bastelartikel

9. Sport und Freizeit Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerdte
Campingartikel
Fahrrader und Zubehor
Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

10. Wohneinrichtung Wohn- und Einrichtungsartikel
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)
Kunst, Bilder, Rahmen
Bettwaren, Matratzen
Haus-, Bett- und Tischwésche

11. Mobel Badmobel
Kiichenmdobel
Bliromébel
Gartenmoébel
Mobel allgemein

12. Elektro / Leuchten ElektrogroBgeréte
Elektrokleingerate
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Fortsetzung Tabelle nichste Seite
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Warengruppen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

13. Elektronik /_Multimea}é

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte,
Tontrager
Videokameras und —geréte, Fotoapparate und
Zubehor

Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zube-
hor

Personal Computer, Peripheriegeréte, Zubehor,
Software

14. Medizinische und orthopéadische Artikel ~ Augenoptik, Horgerdte,

Sanitdtsbedarf
15. Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck
16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke,

Farben, Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Klein-
eisen, Installationsbedarf, Teppiche (Auslegware),
Werkzeuge, Elektrogerite und Zubehor)

Pflanzen, Simereien, Gartenbedarf

Kfz-Zubehor

17. Sonstiges Aktionswaren
Erotikartikel
Kinderwagen

Quelle: eigene Darstellung

Die Einordnung der erhobenen Einzelhandelsbetriebe nach Lagekategorien stellt eine wichtige
Grundlage zur Erarbeitung der Bergneustidter Sortimentsliste dar. Dabei wird unterschieden
nach zentraler Lage (Hauptzentrum Innenstadt) sowie (iibrigen) stidtebaulich integrierten und
nicht integrierten Lagen. Diese sind wie nachfolgend beschrieben zu definieren:

Integriert: Dazu zihlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzel-
handelsdichte und -konzentration nicht ausreicht um sie als Zentrum zu bezeichnen. Sie befin-
den sich aber dennoch im Siedlungsgefiige integriert und besitzen eine unmittelbare Néhe zu
Wohnsiedlungsbereichen (z.B. der Lebensmitteldiscounter Aldi, Henneweide).

Nicht integriert: Die nicht integrierte Lage umfasst simtliche Standorte, die nicht im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen
bzw. BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten (z.B. der Verbrauchermarkt Rewe
Center, Stadionstral3e).

Zentrale Lagen: Diese zeichnen sich durch stadtebauliche und funktionale Kriterien aus. Sie
besitzen entsprechend einer Einordnung in Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren eine
Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet oder siedlungsrdumliche Teilbereiche (Stadt-
teile). Sie entfalten eine iber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsbedeutung. Kenn-
zeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitit, d.h. Mischung von unterschiedlichen Nut-
zungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit. Die-
se Bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
BauNVO und LEP NRW, Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel.

Junker + Kruse
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Daneben wurde eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Bergneustidter
Stadtteile vorgenommen. Dabei wurden die folgenden Teilrdume beriicksichtigt (vgl. dazu auch
Karte 1):

Bergneustadt
Hackenberg

@ Leienbach

@ Pernze

B Wiedenest

@ (Ubriges Stadtgebiet (17 weitere Ortsteile)

Karte 1: Erhebungseinheiten in der Stadt Bergneustadt

Pernze

Hackenberg
Wiedenest

Leienbach

s Kilometer
0 05 1 2

Quelle: ALK; eigene Darstellung; Legende siche Anhang

Die durchgefiihrte flichendeckende Begehung und Vollerhebung des Bergneustidter Einzelhan-
dels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der
strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes der Stadt - im Allgemeinen - dar. Im Spezi-
ellen, insbesondere vor dem Hintergrund des innerstidtischen Geschiftszentrums und der
Grundversorgungsstruktur in den einzelnen Stadtteilen, lassen sich Rahmenbedingungen

Junker + Kruse
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analysieren, die in die zukiinftigen gesamtstadtischen, insbesondere nahversorgungsrelevanten
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen, einflieRen. Gleichzeitig ist diese de-
taillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen des Konzeptes zu erarbeitende
.Bergneustddter Sortimentsliste” zwingend geboten.

Unter Beriicksichtigung der Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebie-
tes sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung
der Betriebe in verschiedene Lagekategorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen fir die Stadt Bergneustadt ermittelt werden, die in die zukiinftigen Handlungserforder-
nisse und stadtplanungsrelevanten Aussagen einflieBen.

2.2 Nachfrageseite

Die zweite Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesituation dar. Sie
muss ein umfassendes Bild tiber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -praferenzen der
Bergneustéddter Bevolkerung liefern und auf diese Weise Riickschliisse auf den Angebots- und
Leistungsstand des Einzelhandels ermdglichen. Empirische Grundlage stellt die im Juni / Ju-

li 2011 durchgefiihrte Kundenherkunftserhebung in ausgewahlten Bergneustidter Einzelhan-
delsbetrieben dar.

Kundenherkunftserhebung

Zur Ermittlung der Einkaufsgewohnheiten und der rdumlichen Einkaufsorientierung der Bevolke-
rung im Bergneustddter Einzugsgebiet wurde im Juni / Juli 2011 eine Kundenherkunftserhebung
unter Mitwirken einzelner Bergneustéddter Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Die Kundenher-
kunftserhebung gibt Auskunft tiber das Einzugsgebiet des Bergneustéadter Einzelhandels und
stellt somit eine empirische Basis fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Dieses gibt zum
einen Aufschluss tber die Ausstrahlungskraft des Bergneustidter Einzelhandels und dient zum
anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen Zeitraum (27. Juni
bis 02. Juli 2011) bei Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehérigkeit in Bergneustadt
Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Die Kunden-
herkunft wurde jeweils von dem fiir den Zahlvorgang zustédndigen Personal in den einzelnen
Betrieben fiir das Bergneustddter Stadtgebiet differenziert nach Erhebungseinheiten aufgenom-
men. Die {ibrigen Kunden (aus den Nachbarkommunen und dartiber hinaus) wurden anhand
ihrer Postleitzahl dem Herkunftsort zugeordnet.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben lber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfiigung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden. Entsprechende Werte werden u.a. jahrlich von der IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH,
Ko6In oder der GfK Gesellschaft fiir Konsum und Absatzforschung, Niirnberg herausgegeben. In
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der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, KéIn
zuriickgegriffen, die in Teilen modifiziert wurden und an den der Erhebung zu Grunde gelegten
Warengruppenschliissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht wer-
den, vermitteln das Niveau des Kaufkraftpotenzials einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhiltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Ein errechneter Wert unter dem Indexwert
100 (Bundesdurchschnitt) weist auf ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kauf-
kraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hin. Bewegt sich der lokalspezifische Wert
tber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kaufkraftniveau vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundérstatistische
Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und sonstige
Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden
Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen einer auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichteten stddtebaulichen Analyse
wurden Einzelhandelsstrukturen im gesamten Stadtgebiet, also das innerstddtische Geschafts-
zentrum und das Nahversorgungszentrum ebenso wie die tbrigen die Standortstruktur pragen-
den bzw. relevanten Einzelhandelsstandorte beziiglich ihrer raumlichen Lage, ihrer Funktionen
und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stadte-
baulichen Analyse:

Lage der Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet / Lage von Magnetbetrieben
@ Struktur und Ausdehnung von Einzelhandelslagen

m Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

@ Bebauungsstruktur

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation / Einkaufsatmosphare
® rdumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmoglichkeiten sowie

2 Nutzungsmischung, insbesondere mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben bzw. kulturellen / sozialen / kirchlichen Einrichtungen.

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelslagen werden die in der Innenstadt vorhandenen Ein-
zelhandelsdichten bestimmt. Die Einzelhandelsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbe-
triebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder Wohn-
nutzungen. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von 90
bis 100 % auf. Bei geringen Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist
demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Bergneustadt. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stddtebaulicher Handlungsemp-
fehlungen fir die Zentren der Stadt und die entsprechende Einzelhandelssteuerung. Gleichzeitig
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stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauN-
VO und § 9 (2a) BauGB sowie LEP NRW, Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel dar. In
diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der radumlichen Aus-
dehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung?®
keine planerische ,, Abgrenzungsiibung” sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtsiche-
re Grundlage fiir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen
zu bieten.

2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung gliedert sich in drei wesentliche Bausteine (vgl. dazu Abbildung 1): die Analy-
se der Angebots- und Nachfrageseite in Bergneustadt zum Status-Quo, die perspektivische Be-
trachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstrategie sowie dem
Einzelhandelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (Zielen, Standortstruktur, Grunds-
atzen zur Umsetzung).

Abbildung 1:  Bausteine der Untersuchung

Status-Quo Perspektive

1 2 3 4

Angebots- u. Potenziale Entwurf Beschluss
Nachfrage- Strategien Einzelhandels- Einzelhandels-
analyse Instrumente konzept konzept

Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandelskonzept stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 (6) Nr. 11
BauGB dar. Die Verbindlichkeit eines solchen Konzeptes bzw. auch seiner (Teil-)Fortschreibung
ist —im Sinne einer kommunalen Eigenbindung bzw. als Grundlage fiir die Steuerung des Einzel-
handels im Rahmen der Bauleitplanung — schlieRlich durch eine entsprechende Beschlussfassung
im Rat der Stadt herzustellen.

Auch bei der vorliegenden Teilaktualisierung des Einzelhandelskonzeptes wurden Akteure aus
der lokalen Kaufmannschaft sowie Politik und Verwaltung in den Arbeitsprozess eingebunden
und so der lokale Sachverstand mit eingebracht. Ein fachbezogener Dialog fand im Rahmen ei-
ner Bauausschuss-Sitzung (03.11.2014) sowie eines internen Arbeitskreises (27.01.2015) statt.

® Vgl dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A

1059/06)
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3 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Bergneustadt

Zur grundsitzlichen Einordnung der Stadt Bergneustadt hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten
und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die
sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit
auch auf die Prosperitit des Einzelhandelsstandortes Bergneustadt auswirken kénnen.

3.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Bergneustadt befindet sich im Stiden des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen, im Os-
ten des Oberbergischen Kreises. Im Westen und Norden grenzt die Stadt Gummersbach an das
Bergneustidter Stadtgebiet. Die 6stliche Begrenzung bildet die Stadt Drolshagen (Kreis Olpe)
und die stidliche Begrenzung die Gemeinde Reichshof.

Karte 2: Lage im Raum

B 236

@ Finnentrop

@
¥B  Herscheid ® Plettenberg

B 237

Lennestadt

@ Meinerzhagen @ Attendorn

B 506 \ B 54

BSS

Lindlar ) \
® Gummersbach @ @ Olpe
Drolshagen
@ = reuztal B 508
Engelskircben (A 4]
© @ Wiehl @ Reichshof & Wenden
Overath B.54
BS6 B62
— & B256 (A 45]
Niimbrecht .
Freudenberg@ Sjegen
... @ Morsbach
@ Waldbrsl -
@ Overzentrum @ Mittelzentrum @ Grundzentrum mit Teilfunktionen @ Grundzentrum

eines Mittelzentrums

Quelle: eigene Darstellung

Im Rahmen der Landesplanung wird die Stadt Bergneustadt als Grundzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums eingestuft (vgl. Karte 2). Die Oberzentren Kéln und Siegen sind in 35 bzw.
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45 Autominuten erreichbar. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Gummersbach
(rund 10 Autominuten) und Olpe (rund 20 Autominuten).

Die Stadt Bergneustadt liegt verkehrsgtinstig an der Bundesstrae 55 (Gummersbach — Olpe). In
einem Radius von 25 km ist die Anbindung an Bundesautobahnen (A 4 und A 45) gegeben. Die
Stadt Bergneustadt ist nicht an den Bahnverkehr angebunden. Der nichstgelegene Bahnhof
befindet sich in Gummersbach. Einerseits ist die Stadt Bergneustadt fiir den Kfz-Verkehr somit
gut zu erreichen. Andererseits sind aber auch andere sowohl nahgelegene als auch weiter ent-
fernt gelegene Wettbewerbsstandorte, wie Gummersbach, Olpe, Siegen oder Kéln, fiir die
Bergneustéddter Bevolkerung gut erreichbar.

3.2 Bevoélkerung und Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur der Stadt Bergneustadt ist in der nachfolgenden Karte dargestellt und zeigt
einen rdumlichen Schwerpunkt im westlichen Stadtgebiet.

Karte 3: Siedlungsstruktur Bergneustadt

Hackenberg

Leienbach

Bergneustadt

s Kilometer
0 05 1 2

Quelle: ALK; eigene Darstellung; Legende siehe Anhang
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Die topographische Lage Bergneustadts in einem Tal pragt sowohl die Siedlungsstruktur als auch
die VerkehrserschlieBung und tragt zu einer eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit bei. Die
Kernstadt der Stadt Bergneustadt liegt mit rund 10.390 Einwohnern (53 % der Gesamtbevolke-
rung Bergneustadts) im gleichnamigen zentralen Stadtteil in der Talsohle, in dem sich auch die
Innenstadt befindet (vgl. dazu Karte 3 und Tabelle 2). In den brigen Stadtteilen stellt sich der
Siedlungsraum kleinteilig strukturiert dar und wird durch einen hohen Anteil an Waldflachen

gepragt.

Tabelle 2: Einwohner der Stadt Bergneustadt nach Stadtteilen
Stadtteil Einwohner Einwohner
02/2011 05/2014
Bergneustadt 10.200 10.390
Hackenberg 3.050 3010
Leienbach 650 600
Pernze 1.050 1.040
Wiedenest 2.900 2.870
Gbriges Stadtg

gbjet 1.900 1.810

frex 2
A

ami e n9gs0 90|
Quelle: website Stadt Bergneustadt, gerundete Werte

Die nachstgroReren Stadtteile mit rund 3.010 bzw. 2.870 Einwohnern sind der Stadtteil Hacken-
berg im nordwestlichen Stadtgebiet und der Stadtteil Wiedenest, welcher 6stlich an den Stadtteil
Bergneustadt angrenzt. Der Stadtteil Pernze, 6stlich an den Stadtteil Wiedenest angrenzend,
zahlt rund 1.040 Einwohner und der Stadtteil Leienbach, westlich an den Stadtteil Hackenberg
angrenzend, zahlt noch rund 600 Einwohner. In dem Gbrigen Stadtgebiet leben rund 1.810 Ein-
wohner. Insgesamt erstreckt sich die Stadt Bergneustadt tber eine Fliche von rund 38 km2 und
zdhlt im Mai 2014 insgesamt rund 19.720 Einwohner. Damit ist die Bevdlkerung im Vergleich
zum Jahr 2011 leicht zuriickgegangen. Dieser Riickgang betrifft vor allem die kleineren Stadttei-
le. Der Kernort Bergneustadt kann einen Zuwachs von rund 190 Einwohnern verzeichnen.

Junker + Kruse
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3.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Die nachfolgende Karte 4 und Tabelle 3 geben einen Uberblick, wie sich die Stadt Bergneustadt
insbesondere bezogen auf die landesplanerische Einordnung und das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau im Vergleich zu ihren Nachbargemeinden darstellt.

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bergneustadt JDoShage
841 S0

Quelle: eigene Darstellung; einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern:
IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéin, 2014

Landesplanerisch sind die Nachbargemeinden Gummersbach und Meinerzhagen als Mittelzen-
tren sowie Drolshagen und Reichshof als Grundzentren eingestuft. In Abhdngigkeit von der
Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedli-
che, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die einzelnen Kommunen. Mit einer einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 94,1 liegt Bergneustadt unter dem Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus und weist eine der
niedrigsten Kaufkraftkennziffern im Vergleich zu den Nachbargemeinden auf.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 2014

einzelhandelsrelevante

Kommune Zugehoriger Kreis Einwohner Kaufkraft

Kaufkraftkennziffer

in Mio. Euro*

Attendorn Olpe 24.400 147,6 107,7
Bergneustadt Oberbergischer Kreis 19.720 102,8 94,1
Drolshagen Olpe 11.790 66,6 1011
Engelskirchen Oberbergischer Kreis 19.270 109,4 101,6
Freudenberg Siegen-Wittgenstein 17.950 102,5 1021
Gummersbach Oberbergischer Kreis 49.720 270,9 97,9
Herscheid Mérkischer Kreis 7.230 43,6 107,5
Kierspe Mirkischer Kreis 16.140 86,4 96,3
Lindlar Oberbergischer Kreis 21.070 11841 100,5
Liidenscheid Markischer Kreis 73.340 4121 100,7
Marienheide Oberbergischer Kreis 13.600 74,7 98,6
Meinerzhagen Markischer Kreis 20.810 118,4 101,8
Morsbach Oberbergischer Kreis 10.440 53,9 93,3
Niimbrecht Oberbergischer Kreis 16.600 91,4 98,9
Olpe Olpe 24.660 143,0 103,6
Reichshof Oberbergischer Kreis 18.770 99,7 95,7
Waldbrél Oberbergischer Kreis 18.950 96,3 92,0
Wenden Olpe 19.570 106,9 98,15
Wiehl Oberbergischer Kreis 25.270 1478 104,4

Quelle: eigene Darstellung; IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln, 2014

* Die Daten der IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln wurden modifiziert und an den der Erhebung zu
Grunde gelegten Warengruppenschliissel angepasst (vgl. dazu Kapitel 2.2).

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jahrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurch-
schnitt von rund 5.580 Euro / Kopf ergibt sich fiir die Stadt Bergneustadt in Abhédngigkeit von
der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein Kaufkraftpotenzial

von rund 102,8 Mio. Euro (Stand 2014).
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4 _Einzelhandelsstruktur der Stadt Bergneustadt

Eine unabdingbare Grundlage fiir die Bewertung der Einzelhandelssituation in Bergneustadt so-
wie die Ableitung einer kiinftigen Steuerungsstrategie fiir den Einzelhandel bildet die Untersu-
chung der Einzelhandelsstruktur, nicht zuletzt auch unter Beriicksichtigung stadtebaulicher As-
pekte. Auf Grundlage der im April 2011 durchgefiihrten flichendeckenden Einzelhandelserhe-
bung wurde eine Teilaktualisierung des Datenbestandes durchgefiihrt. Dazu konnten im We-
sentlichen die Daten der Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines groRflachigen Lebens-
mittelmarktes am Standort OthestraRe — FriedhofstraBe in Bergneustadt (April 2014) herange-
zogen werden. Ergdnzend fand eine stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Beurteilung der
Versorgungsstandorte und -bereiche statt. Die Analyse wurde jeweils differenziert fiir die Ge-
samtstadt sowie die rdumlichen Angebotsschwerpunkte vorgenommen.

4.1 Gesamtstadtische Struktur

Das gesamtstédtische Bild der Einzelhandelssituation (Stand April 2014) stellt sich wie folgt dar:

B Auf gesamtstadtischer Ebene existieren in der Stadt Bergneustadt 112 Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsfliche von rund 31.900 m2 (ohne Leerstinde).

@ Die einwohnerbezogene Verkaufsflache betragt 1,6 m2 und rangiert damit leicht
tiber dem Niveau des bundesdeutschen Durchschnittswerts von 1,4 m2 Verkaufsfli-
che / Einwohner.

m Auf den groBflachigen Einzelhandel (Betriebe > 800 m2 Verkaufsflache) entfallen 7
Betriebe im Bergneustaddter Stadtgebiet. Sie nehmen eine Verkaufsflache von rund
16.800 m? ein, das entspricht einem Anteil von 53 % an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache.

®m Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betragt rund 285 m2 und liegt
damit leicht tiber dem bundesdurchschnittlichen Wert von rund 230 m2 pro Betrieb.
Dieser Wert spiegelt die Mischung des klein- und groBflachigen Einzelhandels wider.

Im Bergneustadter Stadtgebiet stehen (2011) 35 Ladenlokale, davon mehr als die
Halfte in der Innenstadt, mit einer Verkaufsfliche von rund 5.450 m?2 leer. Der
Schwerpunkt der Leerstdnde befindet sich mit dem im November 2011 geschlosse-
nen Lebensmittelmarkt Rewe an der OthestraBe und der leerstehenden Geschéftsfla-
chen im KAHA-Gebaude in der westlichen Bergneustadter Innenstadt. Dieser Bereich
ist wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes durch BaumaBnahmen an
der BundestraBBe 55 besonders beeintrachtigt. Die Leerstandsquote in Bergneustadt
betrdgt 24,5 %. Bis zu 10 % Leerstand in einer Gemeinde werden noch als tiblich
bewertet, da diese GroBenordnung als Obergrenze fiir eine natirliche Fluktuations-
rate gilt, wobei jedoch bei einer weitergehenden Bewertung u.a. die Dauer, die Gro-
Re und die Lage einzelner Leerstinde zu analysieren sind. Es ist festzuhalten, dass die
Leerstandssituation in Bergneustadt Handlungsbedarf signalisiert.

Junker + Kruse
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das Verkaufsflichenangebot des Bergneustadter Einzelhandels,
gegliedert nach ibergeordneten Warengruppen:

Tabelle 4: Anzahl der Betriebe und Verkaufsflaichen des Einzelhandels in Bergneu-
stadt
Anzahl ; Anteil an der  Einwohnerbezogene
Verkaufs- : | fsflach
Warengruppe der fliche Gesamtver-  Verkaufsflachenaus-
Betriebe ™ kaufsflache stattung

in m?2 in % in m2
Nahrungs- und Genussmittel X 10.880 341% 0,55
Blumen / Zoo 5 900 2,8% 0,05
Gesundheit und Korperpflege 8 1.900 6,0% 0,10
Papier, Blirobedarf, Schreibwaren / 5 540 1,7% 0,03
Biicher / Zeitungen / Zeitschriften - -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 59 14.210 44,5% 0,72
Bekleidung 14 4.580 14,3% 0,23
Schuhe / Lederwaren 3 690 2,2% 0,03
Glas, Porzellan, Keramik / Haushalts- 3 890 2,8% 0,05
waren
Spielwaren / Hobbyartikel 2 990 31% 0,05
Sport und Freizeit 3 350 1,1% 0,02
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 25 7.500 23,5% 0,38
Wohneinrichtung 5 1.090 3,4% 0,06
Mébel 5 2.160 6,8% 0,11
Elektro / Leuchten 1 350 1,1% 0,02
Elektronik / Multimedia 3 270 0,8% 0,01
Medizinische und orthopéadische 4 280 0,9% 0,01
Artikel
Uhren / Schmuck 3 130 0,4% 0,01
Baumarktsortimente 4 3.760 11,8% 0,19
Gartenmarktsortimente 3 1.820 5,7% 0,09
Uberwiegend langfristiger Bedarf 28 9.870 30,9% 0,50

Sonstiges 340 11%

Quelle: Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2011, Teilaktualisierung

April 2014), eigene Berechnung
* Anzahl der Betriebe bezogen auf das jeweilige Kernsortiment des Betriebes
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Unter quantitativen Gesichtspunkten ist der Bergneustadter Einzelhandel wie folgt gekennzeich-
net:

B Insgesamt 14.210 m2 bzw. 44,5 % der gesamtstadtischen Verkaufsflaiche wer-
den in den Warengruppen der iiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe in der
Stadt Bergneustadt vorgehalten. Hierbei tritt — entsprechend des typischen Bildes
auch in anderen Kommunen — die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
quantitativ hervor. Sie ist unter Beriicksichtigung der jlingsten Entwicklungen an der
Kélner StraBe mit rund 10.880 m2 Verkaufsfliche und einem Anteil von 34,1 %
an der gesamtstadtischen Verkaufsflache in der Bergneustddter Einzelhandelsland-
schaft vertreten. Damit liegt die Verkaufsflichenausstattung im Bereich der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 0,55 m2 pro Einwohner deutlich ber dem
bundesdeutschen Durchschnitt von 0,38 - 0,40 m2 Verkaufsfldche pro Einwohner.

Rund 9.870 m2 Verkaufsfliche bzw. ein Anteil von 30,8 % an der Gesamtver-
kaufsflache entfallen auf die Warengruppen der tiberwiegend langfristigen Be-
darfsstufe. Diese Warengruppe ist vor allem geprégt durch die Angebote in den
Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (insgesamt rund 5.580 m?2 Ver-
kaufsfliche) sowie Mdbel (rund 2.160 m2 Verkaufsfliche). Gemeinsam umfassen sie
einen Anteil von mehr als 80 % an der Verkaufsfliche innerhalb der Bedarfsstufe.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entféllt ein Anteil von
23,5 % bzw. 7.500 m2 an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche. Hier ragt die inner-
stadtische Leitbranche Bekleidung mit einem Verkaufsflichenangebot von rund
4.580 m2 Verkaufsflaiche bzw. 14 % an der Gesamtverkaufsflache hervor. Davon
befinden sich jedoch lediglich rund 30 % in der Bergneustadter Innenstadt.

GroBflachiger Einzelhandel

Insgesamt 7 groRBflichige Betriebe* bilden mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund
16.800 m2 einen Anteil von rund 53 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Daneben sind die Wa-
rengruppen Baumarkt-, Gartenmarkt- und Mdébelsortimente Gblicherweise durch groBflichige
Betriebe geprédgt. Der grofte Betrieb im Stadtgebiet ist der Verbrauchermarkt Rewe Center mit
rund 4.650 m?2 Verkaufsflache, gefolgt von dem Baumarkt hagebau mit rund 4.450 m2 Ver-
kaufsflache (vgl. Karte 5). Der Baumarkt hagebau bewegt sich unterhalb heutiger Marktzutritts-
groBen (rund 8.000 m2 Verkaufsflache). Dennoch leistet er einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt
des Angebotes in Bergneustadt. Es bleibt festzuhalten, dass alle groBflachigen Betriebe auBer-
halb zentraler Bereiche liegen. Die Bergneustddter Innenstadt ist dementsprechend kleinteilig
strukturiert.

* GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO mit Uberschreiten einer
Verkaufsfliche von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. (Vgl. dazu auch: Bundes-
verwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grof¥flachigen Einzelhandel. Demnach ist ein Einzel-
handelsbetrieb als groRflichig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche von 800 m2 iiberschreitet (Urteile vom
24.11.2005: BVerwG 4 C10.04, 4 C14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Bergneustadt

A

Hackenberg

Lelenbach

. R

Quelle: ALK; Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014), eigene Dar-
stellung; Legende siehe Anhang

Es ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Bergneustadt ein Spektrum {iber
alle Warengruppen umfasst, jedoch z.T. geringer Breite und Tiefe. Zur weiteren Bewertung die-
ses quantitativen Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte und Entwick-
lungsspielrdume sind dariiber hinaus vor allem auch qualitative, strukturelle und rdumliche Krite-
rien, wie beispielsweise die Lage der entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen in einem Zent-
rum oder dezentral sowie nachfrageseitige Entwicklungen zu berticksichtigen. Diese werden,
ausgerichtet auf den Untersuchungsgegenstand, insbesondere auch auf Ebene der Versorgungs-
und Standortbereiche in den folgenden Kapiteln naher untersucht.

4.2 Réaumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Bergneustadt

In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des Einzelhandelsangebotes auf die Lage der
Betriebe in Bezug auf ihre stddtebauliche und siedlungsraumliche Integration betrachtet. Dar-
tiber hinaus berticksichtigt die Analyse insbesondere in der Bergneustidter Innenstadt stidte-
bauliche wie funktionale bzw. einzelhandelsrelevante Aspekte gleichermaRen und ist somit im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes eine unverzichtbare Grundlage zur Ableitung der raumli-
chen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Die Einzelhandelsbetriebe in Bergneustadt reihen sich tiberwiegend in der Tallage auf. Der
rdumliche und quantitative Schwerpunkt liegt im Hauptsiedlungsbereich bzw. der Innenstadt

Junker + Kruse
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(vgl. dazu Kapitel 4.2.1) von Bergneustadt. Einzelhandelsangebote in Hackenberg und Wiede-
nest sowie groBflichige Einzelhandelsbetriebe in solitiren Lagen (Kolner StraBe, Olper Straf3e)
erginzen das gesamtstddtische Einzelhandelsangebot bzw. die Nahversorgung.

4.2.1 Innenstadt (Hauptzentrum)

Die Innenstadt bildet den raumlichen Kern der Stadt und stellt den Versorgungsschwerpunkt
dar. Sie erstreckt sich entlang der Kélner StraBe vornehmlich zwischen der SteinstraBe im Wes-
ten und dem Siidring im Osten. Ergénzende Einzelhandelslagen befinden sich sowohl siidlich
(z.B. Bahnstrafe) als auch nérdlich der Kélner StraRe (z.B. TalstraBe).

Angebotsstruktur

Insgesamt befinden sich in der Innenstadt 45 Betrieben rund 4.600 m? Verkaufsflache und damit
14 % der Gesamtverkaufsfliche der Stadt vorgehalten (vgl. dazu Tabelle 5).

Der groRte Anbieter und wichtiger Magnetbetrieb in der Innenstadt ist der Lebensmitteldiscoun-
ter Penny (rund 800 m2 Verkaufsfliche). In der Warengruppe Bekleidung stellt das Fachgeschéft
Mast Mode (rund 500 m2 Verkaufsfliche) den groRten Anbieter dar.

Insgesamt besteht in der Innenstadt ein kleinteiliges Einzelhandelsangebot mit einem Betriebs-
formenmix aus Filialisten und inhabergefiihrten Geschéften, jedoch in z.T. geringer Breite und
Tiefe. Mit der SchlieBung des Lebensmittelmarktes Rewe in der OthestralRe im November 2011
hat die Innenstadt einen bedeutenden frequenzerzeugenden Einzelhandelsbetrieb bzw. Nahver-
sorger verloren. Es besteht jedoch in der Zwischenzeit eine Ansiedlungsanfrage fir einen Ver-
brauchermarkt mit rund 3.500 m? Verkaufsfliche an diesem Standort, womit die bestehende
Angebotsliicke in der Innenstadt quantitativ wie auch funktional z.T. gefiillt werden kann. Dar-
tiber hinaus ist die Wettbewerbssituation durch die Dominanz dezentraler Standorte, wie bei-
spielsweise dem Sonderstandort StadionstraBBe (Verbrauchermarkt Rewe Center u.a.) und die
Entwicklungen an der Kolner StraBe (westlicher Teilbereich) bestimmt.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in der Bergneustadter Innenstadt differen-
ziert nach Hauptwarengruppen dargestellt:

Tabelle 5: Angebotssituation im innerstadtischen Zentrum von Bergneustadt
(Hauptzentrum)
Nl Verkaufsflache
Warengruppe Betriebe* i i in % an gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 6 1.000 21,5
Blumen / Zoo 2 100 1,9
Gesundheit und Korperpflege 5 400 8,1
Zatngen ) ettt 3 a8
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf : 16 1.700 36,1
Bekleidung 10 1.450 7 30,6
Junker + Kruse 2%
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Verlkaufsflache

Anzahl der

Warengruppe Betriebe* T2 in % an gesamt
Schuhe / Lederwaren 2 250 4,7
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 2 150 3,0
Spielwaren / Hobbyartikel - <100 0,7
Sport und Freizeit 2 150 3,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16 2.050 42,3
Wohneinric;rguné 7 - 277 o 7 200 | o ;1,1
Mobel - - -
Elektro / Leuchten 1 100 2,4
Elektronik / Multimedia 3 100 2,6
Medizinische und orthopéddische Artikel 4 300 5,9
Uhren / Schmuck 2 100 2,5
Baumarktsortimente - - -
rGartenmarktsortlmente . I <100 02 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 13 850 17,6

Sonstlges - <1 OO 0,2

gesamt / Durchschmtl: gy A6k 4500 o : =
Quelle: Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014), eigene Berechnung
* Anzahl der Betriebe bezogen auf das vorgehaltene Kernsortiment

Das Verkaufsflichenangebot im Bereich der Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe
umfasst insgesamt rund 1.700 m2. Das Gros entfillt dabei auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit 1.000 m2 Verkaufsflache. Durch die SchlieRung der
beiden Schlecker-Mérkte belduft sich das Warenangebot in der Warengruppe Ge-
sundheit und Korperpflege auf rund 400 m2 Verkaufsfliche. Neben dem Lebensmit-
teldiscounter Penny ergédnzen kleinere Lebensmittelanbieter, wie etwa Lebensmittel-
handwerksbetriebe oder Fachgeschifte und auch einzelne Betriebe mit Randsorti-
menten aus dem Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe das Angebot.

@ Innerhalb der Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsdeckung nehmen die inner-
stadtischen Leitbranchen Bekleidung mit rund 1.450 m2 Verkaufsfliche sowie Schu-
he / Lederwaren mit rund 250 m2 Verkaufsflache einen besonderen quantitativen
Stellenwert ein. Die entsprechenden Einzelhandelsbetriebe weisen dabei Verkaufsfli-
chen auf, die z.T. deutlich unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (800 m2 Ver-
kaufsflache) liegen. Der grote Anbieter in der Warengruppe Bekleidung ist das
Fachgeschift Mast Mode (rund 500 m2 Verkaufsflache), gefolgt von dem Fachge-
schift Manschette & Ette (rund 250 m2) und dem Textilgeschéft Ernsting's Family
(rund 200 m2 Verkaufsflache). Insgesamt entfallt in der Bergneustidter Innenstadt
auf die mittelfristige Bedarfsstufe eine Verkaufsfliche von rund 2.050 m2 Verkaufs-
fliche und somit knapp 6 % der entsprechenden Gesamtverkaufsfliche der Stadt.
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m Das Warenangebot der langfristigen Bedarfsstufe ist im Innenstadtbereich von
Bergneustadt mit rund 850 m2 Verkaufsflache vertreten. Dies entspricht lediglich ei-
nem Anteil an der Gesamtverkaufsfliche der Stadt von rund 3 %. Mehr als ein Drit-
tel entfallen dabei auf die Warengruppe medizinische und orthopadische Artikel mit
rund 300 m2 Verkaufsflache.

Die raumlich funktionale Struktur der Innenstadt

Die Bergneustadter Innenstadt erstreckt sich im Wesentlichen linear entlang der Kélner Strafle

(B 55). Sie zeichnet sich durch ein in Teilen verdichtetes Einzelhandelsangebot entlang der Kol-
ner StraBBe zwischen Steilweg und Siidring (vgl. dazu Karte 7), entsprechende Passantenfrequen-
zen, einen zentrenrelevanten Branchenmix, eine innenstadttypische Anbieterstruktur sowie eine
innenstadttypische stadtebauliche Gestaltung aus.

Das Einzelhandelsangebot in der Bergneustddter Innenstadt wird durch Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe erganzt, die vor allem auch die zentrale, stadtweit tibergreifende Versor-
gungsfunktion unterstreichen, dazu zihlen u.a. Rathaus, Bank / Sparkasse, Arzte, Versicherun-
gen, Krankenkassen und gastronomische Einrichtungen.

Karte 6: Einzelhandelsbetriebe in der Bergneustadter Innenstadt
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Quelle: ALK; Junker und Kruse: Uhte}nehmenéerhebﬁng in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang
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Karte 7: Einzelhandelsdichten in der Bergneustédter Innenstadt
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Quelle: A-I;K;;eigen.é Darstellung; Leg_ende siehe Anhang

Ein Kriterium fiir die Abgrenzung des Geschéftszentrums in Bergneustadt ist die Nutzungsstruk-
tur und die Differenzierung in Haupt-, Neben- und Ergédnzungslagen. Die Einzelhandelsdichte
beschreibt in diesem Zusammenhang das Verhéltnis von Einzelhandelsnutzungen zu anderen
Nutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen oder auch Leerstdnden in den Erdge-
schossen der straBenbegleitenden Bebauung. Die Darstellung der Einzelhandelsdichten gibt ein
anschauliches Bild der raumlichen Ausprigung des Geschéftszentrums und seiner unterschiedli-
chen Einzelhandelslagen (vgl. Karte 8). Somit werden insbesondere auch Konzentrationspunkte
und zusammenhingende Lagen der Einzelhandelsnutzungen verdeutlicht.

Der innerstidtische Geschiftsbereich erstreckt linear entlang der Kélner StraBe (B 55) zwischen
den Einmiindungen KélIner StraRe / Steilweg und Kolner StrafRe / Sudring. Die Verkehrsstruktur
ist gepragt durch drei, z.T. jiingst entstandene Kreisverkehre in den Kreuzungsbereichen der
Kolner StraRe mit der OthestraBe, der TalstralBe und dem Siidring. Der Hauptgeschaftsbereich,
ablesbar an den héchsten Einzelhandelsdichten, liegt im Abschnitt zwischen der Einmiindung
Kolner StraRe / OthestraBe und Kélner Strale / Siidring. Dabei ist die beidseitige Einzelhandels-
lage, bedingt durch die Topographie, im nordwestlichen Abschnitt des Hauptgeschéftsbereiches
unterbrochen. Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite befindet sich das KAHA-Gebdude, wel-
ches mindergenutzt ist und auch gestalterisch einen Schwachpunkt in diesem Bereich darstellt.
Im Zusammenhang mit dem weiter siidlich gelegenen Leerstand des ehemaligen Rewe-Marktes
besteht hier ein Potenzial sowie Handlungsbedarf zur Schaffung attraktiver Einzelhandelsbau-
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steine im Rahmen der Stirkung der Bergneustidter Innenstadt®. Aus stadtebaulicher Sicht treten
die Platzbereiche an der Sparkasse und am Rathaus als Kristallisationspunkte besonders hervor.
Der Bereich an der Sparkasse wird weitgehend als Parkplatz genutzt. An der Kélner StraBe be-
finden sich hier Bushaltestellen, die die Erreichbarkeit der Innenstadt mit dem &ffentlichen Nah-
verkehr gewihrleisten. Der Rathausplatz ist weitldufig gestaltet. Er dient vor allem als Flédche fir
den Wochenmarkt und ladt aufgrund seiner Gestaltung zum Verweilen ein.

Es ist typisch fiir die Region, dass die Siedlungsentwicklung und damit auch die Entwicklung von
Einzelhandelsnutzungen vornehmlich entlang der Tallagen, im Verlauf Gberértlicher Verkehrs-
achsen ausgerichtet sind. Somit weist der Geschéftsbereich auch keine nennenswerte Vernet-
zung auf. Entlang der Kolner StraBe sind in den Einmiindungsbereichen der TalstraBe und der
Othestrale in einer Tiefe von 50 — 100 m Einzelhandels-und Dienstleistungsnutzungen zu ver-
zeichnen. Siidlich der Kolner StraBe dient die BahnstraBe der riickwartigen ErschlieBung des
Hauptgeschaftsbereiches. GréRere Stellplatzanlagen befinden sich dabei &stlich des Rathauses
(am Siidring) sowie entlang der BahnhofstraBe bzw. dem Gebadudekomplex des KAHA bzw. dem
Lebensmitteldiscounter Penny zugeordnet. Uber den jiingst entstandenen Kreisverkehr
OthestraBe / BahnstraBe wurde die Anbindung der Potenzialfliche an der Othestral3e (ehemali-
ger Rewe-Markt) an den (ibrigen Geschéftsbereich verbessert und der Bereich gestalterisch auf-
gewertet.

Entlang der B 55 ist sowohl in westlicher als auch in &stlicher Richtung ein Ausfransen der Ein-
zelhandelsnutzungen zu verzeichnen. Dabei nimmt im westlichen Bereich die Anzahl der Leer-
stinde ausgehend vom Kreuzungsbereich Kélner StraBe / OthestraBe nach Westen deutlich zu.
Ostlich des Kreisverkehrs im Bereich Kolner StraBe / Siidring ist der Einzelhandelsbesatz kleintei-
lig und in Abhéngigkeit von den topographischen Gegebenheit einseitig bzw. in geringer Dichte
ausgebildet. Eine Tankstelle und der Lebensmitteldiscounter Netto stehen nicht in stéddtebauli-
chem und funktionalem Zusammenhang mit dem innerstidtischen Geschéftsbereich.

4.2.2 Wiedenest

Der Geschiftsbereich im Stadtteil Wiedenest befindet sich etwa 3 km (Luftlinie) entfernt von der
Bergneustadter Innenstadt und erstreckt sich bandférmig entlang der Olper StraBe (vgl. Karte
8). Die Bebauung ist aufgelockert. Der 2011 bestehende groRere Leerstand wurde durch einen
Discountmarkt (Center-Shop) belegt. Daneben liegt ein Angebotsschwerpunkt in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Ein kleiner Lebensmittelanbieter, ein Bécker, ein Fleischer
und ein Naturkostladen dienen der Nahversorgung der Bevolkerung vor allem in Wiedenest.
Ergdnzend gibt es Einzelhandelsangebote ohne besonderen Sortimentsschwerpunkt, wie bei-
spielsweise ein Fliesenfachgeschift oder den Fachmarkt Matratzen Concord. Dienstleistungen
und Gastronomie stellen ein erginzendes Nahversorgungsangebot dar (u.a. Sparkasse, Volks-
bank, Café, Pizzeria) dar.

> Mit der geplanten Ansiedlung eines Verbrauchermarktes am ehemaligen Rewe-Standort wird hier ein erster Im-
puls gesetzt.

Junker + Kruse
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Karte 8: Geschiftsbereich® in Wiedenest
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Quelle: ALK; Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014),
eigene Darstellung; Legende siehe Anhang

Der Standortbereich ist vor allem auch auf die Erreichbarkeit mit dem Kfz ausgerichtet. Es han-
delt sich insgesamt um eine Agglomeration mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe in
bandartiger Struktur. Dieser Bereich entwickelt nicht den Charakter eines zentralen Versor-
gungsbereiches i.5.v. § 11 (3) BauNVO.

Tabelle 6: Verkaufsflachen im Geschiftsbereich’ in Wiedenest
Warengiuppe Aanz‘i'hl dfr ' : Verkaufsfléit}e

etriebe inlm?2 il % an gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 5 450 21,7
Blumen / Zoo - 50 2,3
Gesundheit und Koérperpflege 1 100 4,7
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren / Biicher /
Zeitun_gen / Zeitschriften o - <100 1,4
Oberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 es0 305
6

Basis fiir die Definition des Geschiftsbereiches ist die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Wiedenst im
Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt (2012).

7 Siehe FN 6
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Anzahl der Verkaufstlache
\Warengiuppe Betriebe™® in m2 in % an Oesamt
Bekleidung 7 “ - - <100 <1
Schuhe / Lederwaren - <100 <1
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 1 200 9.4
Spielwaren / Hobbyartikel - <100 <1
Sport und Freizeit - <100 <1
Uberwnegend mlttelfnstlger Bedarf e 1 e 25;)77 = 7—‘;1;7
Wohneinrichtung 7 277 o 500 23,5
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1
Elektronik / Multimedia - <100 0,3

Medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - <100 <1
Baumarktsortimente 1 300 141
Garten marktsortlmente 1 400 18,8
rUbe;wzegend langfnstrger Bedarf =i 7 4 | 1.256 7 57,2
Sonstlges -ﬁ <1 00 %1

gesamt/ﬁ \urchschmtt i By RN 1°°°

Quelle: Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 201 4), elgene Berechnung
*Anzahl der Betriebe bezogen auf das vorgehaltene Kernsortiment

Angebotsstruktur

Insgesamt umfasst das Einzelhandelsangebot des Wiedenester Geschiftsbereiches rund

2.130 m2 Verkaufsflache, was einem Anteil von rund 7 % der Gesamtverkaufsfliche der Stadt
entspricht. GroBte, aber dennoch kleinflichige Anbieter (< 800 m2 Verkaufsfliche) sind der
Discountmarkt Center-Shop, der Gartenmarkt Blattwerk und der Frischmarkt Siepermann an der
Olper StralRe.

Mit dem Frischmarkt Siepermann besitzt dieser Bereich einen Frequenzerzeuger, der vornehm-
lich der Versorgung der Wiedenester Bevélkerung dient. Der Angebotsschwerpunkt im zentralen
Bereich Wiedenest liegt mit rund 1.220 m2 Verkaufsfliche — geprigt durch einen Gartenmarkt
sowie den Discountmarkt — in den Warengruppen der langfristigen Bedarfsdeckung, insbeson-
dere in den Bereichen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Wohneinrichtung.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich fiir den Geschéftsbereich in Wie-
denest ein Umsatz-Kaufkraft-Verhiltnis von rund 30 %, das bedeutet, dass dessen Versor-
gungsfunktion auf die Nahversorgung der umliegenden Wohnbereiche ausgerichtet ist und
nicht die fiir einen zentralen Versorgungsbereich typische Ausstrahlung - iiber den Nahbereich
hinaus - entwickelt. Vor diesem Hintergrund ergibt sich derzeit grundsatzlich aus einzelhandels-
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relevanter Sicht kein akuter Handlungsbedarf, zumal entsprechende Potenzialflachen auch nicht
ablesbar sind.

4.2.3 Weitere Einzelhandelsstandorte

Die Versorgungsstruktur in Bergneustadt ist zum einen durch den zentralen Bereich Innenstadt
und zum anderen durch eine Vielzahl von einzelnen Standorten des (grolflachigen) Einzelhan-
dels bzw. Einzelhandelsagglomerationen gepréagt. Zum Teil handelt es sich dabei um siedlungs-
raumlich integrierte Nahversorgungsstandorte (vgl. dazu Kapitel 4.3), aber auch um Standorte in
wohnsiedlungsraumlich nicht integrierten, verkehrsgiinstig gelegenen Lagen. Dazu zéhlen vor
allem Standorte entlang der, das Stadtgebiet von Westen nach Osten querenden, Verkehrsachse
der Kélner und Olper Strale. Hier befinden sich im westlichen Abschnitt der Kélner Strale, un-
weit der Stadtgrenze nach Gummersbach-Derschlag, die Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi
sowie ein Getrankemarkt (mit insgesamt rund 2.370 m2 Verkaufsflache). Im weiteren Verlauf
der Kolner StraBe nach Osten, nordlich der Kélner Strae, befindet sich mit einem groBen Ede-
ka-Supermarkt, einem dm-Drogeriemarkt sowie einem Textildiscounter (Takko) eine weitere
Einzelhandelsagglomeration (insgesamt rund 3.460 m2 Verkaufsflache), mit weitlaufigem, vor-
gelagerten Parkplatz. Unweit siidostlich dieses Standortes liegt der Ergdnzungsstandort Stadi-
onstraBe mit einem Verbrauchermarkt (Rewe Center), einem Textilfachmarkt (kik), einem
Schuhfachmarkt (Deichmann) sowie einem Gartenmarkt (Geka Blumen) und erganzenden Fach-
geschaften. Am Standort Stadionstrale ist eine Verkaufsfliche von rund 7.550 m2 angesiedelt,
dieser Wert liberschreitet den Verkaufsflichenbestand der Innenstadt deutlich (zum Vergleich:
Innenstadt Bergneustadt rund 4.600 m2 Verkaufsfliche). Die Sortimentsschwerpunkte liegen vor
allem in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung, auch hier werden
2.T. deutlich die entsprechenden Verkaufsflachen in innerstadtischer Lage tberschritten.

Ostlich der Innenstadt sind als groRflichige Anbieter der Babyfachmarkt Kinderland mit zentren-
relevanten Angeboten zu nennen. Die librigen groBflachigen Anbieter an solitdren Standorten
weisen Angebotsschwerpunkte im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente (Baumarkt-,
Gartenmarktsortimente, Mobel) auf. Dazu gehéren der Baumarkt Hagebau, BriickenstralRe (rund
4.500 m2 VKF) sowie das Einrichtungshaus Werkshagen, Olper StraBe (rund 1.300 m2 VKF)

Es ist festzuhalten, dass hinsichtlich der Art und des Umfangs der nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente und daraus resultierenden geringen Flachenproduktivitidten diese regelméaBig nicht im
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen angeboten werden.
Aufgrund des hohen Potentials einer Mobilisierung ausreichend groBer Baugrundstticke, der im
Vergleich zu Innenstadten und ortlichen Zentren geringeren BauerschlieBungskosten und nicht
zuletzt durch eine in der Regel verkehrsgiinstige Lage an stddtischen AusfallstraBen, riicken der-
artige Sonderstandorte — wie auch in Bergneustadt anhand der jiingsten Entwicklungen im Be-
reich der westlichen Kdlner StraRe zu beobachten ist - in den Fokus von Investoren auch solcher
(groBflachiger) Einzelhandelsbetriebe, die sich durch nahversorgungsrelevante und zentrenrele-
vante Kernsortimente auszeichnen. Dabei ist sicherlich zu beriicksichtigen, dass in Bergneustadt
angesichts der Topographie ausreichend grolRe Baugrundstiicke fiir den Einzelhandel, aber auch
fir andere Nutzungen (z.B. Gewerbe) knapp sind, so dass eine stadtplanerische Steuerung un-
abdingbar ist. Es besteht eine deutliche raumliche Schieflage in der Ausstattung der Geschéfts-
bereiche, zu Lasten der Innenstadt. Kiinftige konzeptionelle Grundlagen sollten daher insbeson-
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dere bei der (Weiter-)Entwicklung von nicht-integrierten bzw. dezentralen Standorten vor allem
die Belange der Zentrenentwicklung beriicksichtigen.

4.3 Struktur und rdumliche Verteilung der Grundversorgung

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Grundversorgung ein. Unter der wohnungsnahen
Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versorgung der Biirger mit Giitern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlicher Nihe zum
Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des (iberwiegend kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs -
und Genussmittel / Gesundheits- und Kérperpflege, Schreibwaren, Papier, Biirobedarf sowie
(Schnitt-)blumen / zoologische Artikel gezahlt. Ergdnzt werden diese Warengruppen hiufig
durch (kleinteilige) Gastronomie- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw.
Dienstleistungsangebote sind als relevant fiir die wohnungsnahe Grundversorgung einzustufen,
dabei ist zu beriicksichtigen, dass insbesondere in Nahversorgungszentren das erginzende
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot nicht immer alle aufgefiihrten Anbieter umfassen
muss, um den Nutzungsmix abzurunden:

Tabelle 7: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Mindestausstattung ~ Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getranke
Gesundheit und Kérperpflege
Apothekerwaren

Zusatzausstattung Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Papier, Biirobedarf
Schnittblumen / zoologische Artikel

Post, Bank, Arzte, Friseur, Lotto,
Café, Gaststitte, Reinigung, Reisebiiro

“Quelle: eTgene Zus;mnienstellung
In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Grundversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Erreichbarkeit)
und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht iiber die Betrachtung der Ausstattung an Lebens-
mittelverkaufsflache pro Einwohner (vgl. dazu Tabelle 11).

Junker + Kruse

Stadtforschung Planung Dortmund 34



Stadt Bergneustadt B 1. Teilaktualisierung Einzelhandelskonzept

Tabelle 8: Quantitative Angebotssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in
den Stadtteilen

S i Anz:ithl der V.KEENUG VIKENUG /
Betriebe NUGH

Bergneustadt 10.390 31 ,,,1 0.060 0,97

Hackenberg 3.010 3 360 0,12

Leienbach 600 1 . <100 0,02

Pernze 1.040 N - = -
lViedenest 7 2.870 7 450 0,16

ibriges Stadtgebiet 1.810 - -

Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

**  Gesamtverkaufsfliche (VKF) in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) im Stadtteil
(Kern- und Randsortimente)

*** Gesamtverkaufsfliche (VKF) Nahrungs- und Genussmittel (NuG) / Einwohner (EW)

B Gesamtstadtisch ergibt sich fir die Stadt Bergneustadt aufgrund der ermittelten Ver-
kaufsflache fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Ausstattungswert
von 0,55 m2 / Einwohner. Damit hat seit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
(2012) ein Zuwachs von rund 3.000 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel stattgefunden. Die Verkaufsflichenausstattung liegt damit
derzeit deutlich iber dem Bundesdurchschnitt von 0,38 - 0,40 m2 Lebensmittelver-
kaufsflache / Einwohner und weist somit aufgrund einer hohen quantitativen Aus-
stattung in der Stadt im Rahmen einer ersten Einordnung auf eine ausgepragte
Wettbewerbssituation hin.

® Bei der stadtteilspezifischen Betrachtung werden Unterschiede bei der Verkaufsfla-
chenausstattung mit Nahrungs- und Genussmitteln deutlich. Das Angebot in der
Kernstadt Bergneustadt ist mit einer Verkaufsflichenausstattung von 0,97 m2 Ver-
kaufsfliche pro Einwohner Uberdurchschnittlich. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass
sich 90 % der Verkaufsflichen im Stadtteil Bergneustadt auRerhalb der Innenstadt
an dezentralen Standorten befinden.

® In den Stadtteilen Wiedenest und Hackenberg betrdgt die Verkaufsflaichenausstat-
tung 0,16 m2 bzw. 0,12 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner und im Stadtteil Leien-
bach lediglich 0,02 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner. Diese Werte der Verkaufsfla-
chenausstattung liegen deutlich unter dem gesamtstddtischen Durchschnitt. Aller-
dings weisen diese Stadtteile Einwohnerzahlen von z.T. deutlich unter 3.000 auf, was
die Ansiedlungsperspektiven strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandels vor dem
Hintergrund einzelbetrieblicher Anforderung einschrankt. In dem Stadtteil Pernze
und dem (ibrigen Stadtgebiet gibt es keinen Lebensmitteleinzelhandel.
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Ergdnzend zur rein quantitativen Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in der Waren-
gruppe Lebensmittel sind hinsichtlich einer Bewertung der Versorgungssituation bzw. zur Ablei-
tung von Handlungsoptionen erganzend auch die strukturellen und rdumlichen Aspekte zu be-
riicksichtigen, wie beispielsweise die ibergeordnete Vorrangstellung zentraler Versorgungsbe-
reiche, wie der Innenstadt, oder die Verfligbarkeit des aus betrieblicher Sicht notwendigen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet.

Es ist zu beriicksichtigen, dass im Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung durch zusétzli-
che, strukturpragende Lebensmittelanbieter aus einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht eine entspre-
chende Mantelbevélkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) vorhanden sein muss.
Sie liegt im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen von Lebensmittelvollsortimenter (ab

1.200 m2 Verkaufsfliche) und Lebensmitteldiscountern (ab 800 m2 Verkaufsfliche) bei rund
5.000 Einwohnern. Dieser Wert wird in den Stadtteilen nicht erreicht.

Im Hinblick auf die strukturelle Bewertung der Grundversorgungssituation werden folgende
strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel unter-
schieden:

Tabelle 9: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel

Begriff Erlauterung

Lebensmitteldiscounter  Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
z.B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgroRe i.d.R. 800-1.000 m2
Verkaufsflache.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufs-
flache mind. 5.000 m?, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel / Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrau-
mige Kundenparkplatze (z.B. Real, Kaufland).

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Ver-
kaufsfliche von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwa-
ren, Non-Food-Anteil nicht iber 25 % der Gesamtverkaufsflache.

Verbrauchermarkt GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgtitern des kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfs, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspoli-

tik, Standort meist autokundenorientiert.
Quelle: eigene Zusammenstellung

Dariiber hinaus ergédnzen Lebensmittel-SB-Ldden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit
weniger als 200 m2 Verkaufsflache, Selbstbedienung), Lebensmittel-SB-Mérkte (kleine Lebens-
mitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 — 400 m2 Verkaufsflache, auch Frischwaren sowie inte-
grierte Non-Food-Waren, Selbstbedienung), Fach- und Spezialgeschéfte (z.B. Kaffee-, Tee- oder
StiBwarenfachgeschafte) sowie Lebensmittelnandwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das
Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kdn-
nen diese kleinflichigen Betriebe - wie auch in Bergneustadt im Stadtteil Hackenberg oder Wie-
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denest zu beobachten ist - einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leis-
ten. Sie unterliegen nicht den bauplanerischen Steuerungsmoglichkeiten im Sinne des § 11 (3)
BauNVO (groBflachiger Einzelhandel).

Tabelle 10:  Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel in den
Bergneustéddter Stadtteilen

Llebens- llebens-

: lebens-— lebens- : Verbrat- % >
: mittel: : i mittels Getran- " Kiosk /

Staditteil mittel- mittel- : cher= : Summe

hand= discoun- kemarkt*=Senstige

laden markit malrkt

werk ter
Bergneustadt 12 2 5 2 3 6 30
Hackenberg 2 1 3
Leienbach 1 1
Pernze
Wiedenest 4 1 1 6
Ubriges
Stadtgebiet

SR et L
der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014)

e

= R
ernehmenserhebun

et

m

Aus struktureller Sicht ist festzuhalten, dass in Bergneustadt die Lebensmitteldiscounter bezo-
gen auf die Anzahl der Betriebe das Angebot strukturprigender Lebensmittelbetriebe deutlich
dominieren (Verbrauchermérkte (2) und Lebensmitteldiscountern (5)), wenngleich hinsichtlich
der Gesamtverkaufsfléche, die auf den jeweiligen Betriebstyp entfillt, die Verbrauchermirkte
mit rund 6.900 m? die Lebensmitteldiscounter mit rund 4.000 m? tiberragen.

@ In der Bergneustidter Kernstadt gibt es fiinf Lebensmitteldiscounter (Lidl, rund
1.000 m2 Verkaufsflache; Penny, 800 m2 Verkaufsfliche; Netto, 750 m2 Verkaufsfli-
che sowie 2x Aldi, mit 700 m2 und 800 m2 Verkaufsfliche) und zwei Verbraucher-
mérkte (Rewe Center, rund 4.650 m2 Verkaufsfliche und Edeka, rund 1.900 m2 Ver-
kaufsfldche). Davon liegt allerdings nur ein Lebensmitteldiscounter (Penny) im inner-
stédtischen Hauptgeschéftsbereich. Ergdnzt wird der Betriebsformenmix durch Le-
bensmittelfachgeschéfte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

B In Hackenberg befindet sich ein kleiner Lebensmittelmarkt (Dornseifer, rund 300 m2
Verkaufsfldche). Dieser dient der wohnungsnahen Versorgung im Stadtteil. Der
Stadtteil Leienbach verfiigt {iber keinen nennenswerten Anbieter.

B In Wiedenest tragt der Lebensmittelmarkt Frischmarkt Siepermann zur wohnungsna-
hen Versorgung bei. Erganzt wird das Angebot durch Lebensmittelhandwerksbetrie-
be (Béckerei, Fleischerei).

Zur raumlichen Bewertung der Einzelhandelsstandorte wird die fuBlaufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelbetrieben als BewertungsmaRstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftli-
che Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptier-
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te Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuR-
géngerdistanzen. Dieser Radius ist als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und
Standorten mit Grundversorgungsangeboten allgemein anerkannt. Hierbei handelt es sich aller-
dings um eine modellhafte Betrachtung. Bei der Bewertung der Versorgungssituation ist zu be-
riicksichtigen, dass die topographische Lage Bergneustadts die Siedlungsstruktur sowie die fuR-
ldufige Erreichbarkeit von Einzelhandelsstandorten beeinflusst. Folglich hat das Kraftfahrzeug
eine grolRere Bedeutung fiir die Einkaufenden.

Karte 9 zeigt die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (ohne Lebensmittelhandwerksbetreibe
und Kioske) im Bergneustadter Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von 600 m.

Karte 9: FuBlaufige Erreichbarkeit von strukturpragenden Lebensmittelmirkten
(> 400 m? Verkaufsflache)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?) / 5

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
[0 Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)
O Lebensmittelladen (< 200 m?)
Radien (600m) Lebensmittelvolisortimenter
Radien (600m) Lebensmitteldiscounter

Pernze
Hackenberg

Wiedenest

o
0O

Lelenbach

A
A

A Ii A Bergneustadt

) Kilomelter
0 05 1 2

Quelle: ALK; Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014), eigene Dar-
stellung

@ In der Kernstadt von Bergneustadt bzw. entlang der KéIner StraBe lassen sich mehr-
fache Uberlappungen der Radien fuBliufiger Erreichbarkeit feststellen, die nicht
zuletzt auch auf das hohe quantitative, zentrale Angebot zuriickzufiihren sind.

B In Hackenberg dient ein Lebensmittelmarkt der wohnungsnahen Grundversorgung.
Dieser libernimmt, neben den Betrieben in der Kernstadt, auch eine teilweise Versor-
gungsfunktion fur die Leienbacher Bevélkerung.

Junker + Kruse 38
Stadtforschung Planung Dortmund



Stadt Bergneustadt @ 1. Teilaktualisierung Einzelhandelskonzept

In Wiedenest dienen ein Lebensmittelmarkt und ein Lebensmittelladen der woh-
nungsnahen Grundversorgung in Wiedenest.

In Pernze besteht aufgrund des fehlenden Angebotes in fuBldufiger Erreichbarkeit
ein rdumliches Defizit in der Nahversorgung, welche jedoch nicht zuletzt vor dem
Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung hinsichtlich der Tragféhigkeit eines
entsprechenden Anbieters, zu relativieren ist.

Insgesamt stellt sich die rdumliche Versorgungssituation in Bergneustadt nicht zuletzt auch unter
Beriicksichtigung der topographischen und siedlungsrdaumlichen Gegebenheiten insgesamt als
gut da, wenngleich auch die rdumliche Versorgungssituation, mit z.T. mehrfach iiberlappenden
Radien der Erreichbarkeit von Standorten aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, die
quantitative Schieflage im Versorgungsnetz der Stadt Bergneustadt unterstreicht.

Bei der Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation und insbesondere auch kiinftigen Ent-
wicklungen vor dem Hintergrund der hohen quantitativen Verkaufsflachenausstattung sind
diesbeziiglich vor allem auch tibergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen her-
anzuziehen. Standorte auBerhalb zentraler Bereiche sind im Hinblick auf die Schaffung eines
engmaschigen, flichendeckenden Netzes bei der Versorgung mit Lebensmitteln grundsétzlich
nur dann zusétzlich notwendig, wenn sie zur SchlieBung von insbesondere rdumlichen und
quantitativen Versorgungsliicken beitragen. Wettbewerbliche Auswirkungen auf die tbrigen
Standorte sind im Hinblick auf eine Verbesserung der Versorgungsstruktur in einem solchen Fall
im Einzelfall abzuwégen und ggf. hinzunehmen.

4.3.1 Ubersicht riumlicher Angebotsschwerpunkte innerhalb der Bergneustidter
Einzelhandelsstruktur

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die Bergneustddter Einzelhandelsstruktur zum einen
aus der Innenstadt und zum anderen aus ergidnzenden Einzelstandorten sowie Agglomerationen
zusammensetzt. Dabei handelt es sich bei den ergénzenden Standorten sowohl um nicht zen-
trenrelevante Angebote (Bau- und Gartenmarktsortimente, Mobel) aber z.T. auch um nahver-
sorgungsrelevante und/oder innenstadtrelevante Angebote (u.a. Nahrungs- und Genussmittel,
Bekleidung, Schuhe), die im Wettbewerb zum innerstadtischen Zentrum bzw. der Nahversor-
gung in den Stadtteilen stehen. Die Einzelhandelsstruktur ist entsprechend der siedlungsraumli-
chen Entwicklung an die Topographie angepasst, bandartig ausgepréagt und nicht zuletzt auch in
nicht unbedeutendem MaRe verkehrsorientiert (Bundesstrafle 55).

Das rdumliche Standortprofil der Stadt Bergneustadt wird in der folgenden Karte 10 dargestellt.
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Karte 10: Standortstruktur (Analyse)
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Quelle: ALK; Junker und Kruse: Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (Stand April 2014),
eigene Darstellung

4.4 Fazit Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die Bergneustddter Einzelhandelsstruktur folgende
Aspekte festhalten:

Gesamtstadtische Ebene

E Auf gesamtstadtischer Ebene verfiigt Bergneustadt mit rund 31.900 m2 Verkaufsfliche bzw.

1,6 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner iiber eine insgesamt durchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung.

B Insgesamt 14.200 m? bzw. 45 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche werden in den Wa-
rengruppen der berwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe in der Stadt Bergneustadt vorgehal-
ten. Hierbei tritt — entsprechend des typischen Bildes auch in anderen Kommunen - die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel quantitativ hervor. Sie ist mit rund 10.900 m2 Ver-
kaufsflache und einem Anteil von 34 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache in der
Bergneustddter Einzelhandelslandschaft vertreten. Damit liegt die Verkaufsflache im Bereich
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 0,55 m2 pro Einwohner tiber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt von 0,38 - 0,40 m2 Verkaufsflache pro Einwohner.
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Rund 9.900 m2 Verkaufsfliche bzw. ein Anteil von 31 % an der Gesamtverkaufsfliche ent-
fallen auf die Warengruppen der iberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Diese Waren-
gruppe ist vor allem geprégt durch die Angebote in den Warengruppen Bau- und Garten-
marktsortimente (insgesamt rund 5.600 m2 Verkaufsfliche) sowie Mébel (rund 2.200 m2
Verkaufsfliche). Gemeinsam umfassen sie einen Anteil von mehr als 80 % an der Verkaufs-
fliche innerhalb der Bedarfsstufe.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfillt ein Anteil von 24 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache. Hier ragt die innerstadtische Leitbranche Bekleidung mit
einem Verkaufsflaichenangebot von rund 4.600 m2 Verkaufsfliche bzw. 14 % an der Ge-
samtverkaufsflache hervor.

Die rechnerische Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der Stadt Bergneustadt bei durchschnitt-
lich 285 m2 und damit leicht tiber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von rund
230 m2 Verkaufsflache pro Betrieb.

Auf den groBflachigen Einzelhandel (Betriebe ab 800 m2 Verkaufsflache) entfallen 7 Betrie-
be im Bergneustadter Stadtgebiet. Sie nehmen eine Verkaufsfliche von rund 16.800 m?2 ein,
das entspricht einem Anteil von 53 % an der gesamtstadtischen Verkaufsfliche. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau-
marktsortimente.

Insgesamt wird die Stadt Bergneustadt ihrer grundzentralen Bedeutung rein quantitativ
tberdurchschnittlich gut gerecht, tiber das Grundversorgungsangebot hinaus ist zudem ein
ergianzendes und differenziertes Angebot in den mittel- und langfristigen Warengruppen
vorhanden.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

=

Rund 14% der Verkaufsfliche der Stadt Bergneustadt (4.600 m2 von insgesamt 27.200 m2
Verkaufsflache) befinden sich in der Innenstadt von Bergneustadt.

Weitere Angebotsschwerpunkte befinden sich vor allem im Verlauf der Kélner StraBe / OI-
per StraBe. Dabei handelt es sich um Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben mit einem
Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Im westlichen Ab-
schnitt der Kélner Strae, unweit der Stadtgrenze nach Gummersbach-Derschlag, befinden
sich die Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi sowie ein Getrankemarkt (mit insgesamt rund
2.370 m2 Verkaufsfliche). Im weiteren Verlauf der Kélner StraBe nach Osten, nérdlich der
Kolner StraBe, wurde mit einem groBen Edeka-Supermarkt, einem dm-Drogeriemarkt sowie
einem Textildiscounter (Takko) eine weitere Einzelhandelsagglomeration (insgesamt rund
3.460 m? Verkaufsflache), mit weitldufigem, vorgelagerten Parkplatz, angesiedelt.

Unweit siidostlich dieses Standortes befindet sich der Ergdnzungsstandort Stadionstrae mit
einem Verbrauchermarkt (Rewe Center), einem Textilfachmarkt (kik), einem Schuhfach-
markt (Deichmann) sowie und einem Gartenmarkt (Geka Blumen) und ergdnzenden Fachge-
schaften. Am Standort Stadionstrale ist insgesamt eine Verkaufsfliche von rund 7.550 m?
angesiedelt, dieser Wert liberschreitet den Verkaufsflichenbestand der Innenstadt deutlich
(zum Vergleich: Innenstadt Bergneustadt rund 4.600 m2 Verkaufsfldche). Die Sortiments-
schwerpunkte liegen vor allem in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
dem innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung, auch hier werden — z.T. deutlich die ent-
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sprechenden Verkaufsflachen in innerstidtischer Lage Uberschritten.

Ostlich der Innenstadt bilden groBflachige Anbieter wie der Babyfachmarkt Kinderland mit

zentrenrelevanten Angeboten, der Baumarkt Hagebau, BriickenstraBe (rund 4.500 m2 VKF)
sowie das Einrichtungshaus Werkshagen, Olper StraBe (rund 1.300 m2 VKF) mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten und die vor allem auf die Nahversorgung ausgerichtete Einzel-

handelsagglomeration von kleinflachigen Betrieben in Wiedenest weitere Angebotsschwer-
punkte.

Nahversorgungssituation

O

Die Stadt Bergneustadt verfiigt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die als
Indikator zur quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune heran-
gezogen werden kann, mit rund 10.900 m2 Verkaufsfliche bzw. 0,55 m2 Verkaufsfliche pro
Einwohner Uber eine gute quantitative Ausstattung.

Bei der stadtteilspezifischen Betrachtung werden Unterschiede bei der Verkaufsflichenaus-
stattung mit Nahrungs- und Genussmitteln deutlich. Das Angebot in der Kernstadt Bergneu-
stadt ist mit einer Verkaufsflichenausstattung von 0,97 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner
tiiberdurchschnittlich. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass sich 90 % der Verkaufsflichen im
Stadtteil Bergneustadt auRerhalb der Innenstadt an dezentralen Standorten befinden.

In den Stadtteilen Wiedenest und Hackenberg betragt die Verkaufsflichenausstattung

0,12 m2 bzw. 0,16 m2 Verkaufsflache pro Einwohner und im Stadtteil Leienbach lediglich
0,02 m2 Verkaufsflache pro Einwohner. Diese Verkaufsflichenausstattungen liegen deutlich
unter dem gesamtstddtischen Wert. Allerdings weisen diese Stadtteile eine geringe Mantel-
bevélkerung auf. In dem Stadtteil Pernze und dem (ibrigen Stadtgebiet gibt es keinen Le-
bensmitteleinzelhandel.

Aus struktureller Sicht zeigt sich, dass in Bergneustadt bezogen auf die Anzahl der Betriebe
die Lebensmitteldiscounter das Angebot strukturprigender Lebensmittelbetriebe deutlich
dominieren (Supermérkte (1) und Lebensmitteldiscountern (7)). Hinsichtlich der Gesamtver-
kaufsfliche der jeweiligen Betriebe entfallen jedoch rund 6.900 m2 Verkaufsfliche auf die
beiden Verbrauchermarkte und rund 4.000 m2 auf die Lebensmitteldiscounter.

In der Bergneustddter Kernstadt befinden sich fiinf Lebensmitteldiscounter (Lidl, rund

1.000 m2 Verkaufsfldche; Penny, 800 m2 Verkaufsfliche; Netto, 750 m2 Verkaufsfliche so-
wie 2x Aldi, mit 700 m2 und 800 m2 Verkaufsfliche) und zwei Verbrauchermirkte (Rewe
Center, rund 4.650 m2 Verkaufsfldche und Edeka, rund 1.900 m2 Verkaufsfliche). Davon
liegt allerdings nur ein Lebensmitteldiscounter (Penny) im innerstddtischen Hauptgeschéfts-
bereich. Ergdnzt wird der Betriebsformenmix durch Lebensmittelfachgeschifte sowie Betrie-
be des Lebensmittelhandwerks.

In Hackenberg befindet sich ein kleiner Lebensmittelmarkt (Dornseifer, rund 300 m2 Ver-
kaufsflache). Dieser dient der wohnungsnahen Versorgung im Stadtteil. Der Stadtteil Leien-
bach verfiigt tiber keinen nennenswerten Anbieter.

In Wiedenest triagt der Lebensmittelmarkt Frischmarkt Siepermann zur wohnungsnahen
Versorgung bei. Ergdnzt wird das Angebot durch Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bickerei,
Fleischerei).
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=2

In der Kernstadt von Bergneustadt bzw. entlang der Kélner StraBe lassen sich mehrfache
Uberlappungen der Radien fuBlaufiger Erreichbarkeit feststellen, die nicht zuletzt auch auf
das hohe quantitative, zentrale Angebot zuriickzufiihren sind.

In Hackenberg dient ein Lebensmittelmarkt der wohnungsnahen Grundversorgung. Dieser
tdbernimmt, neben den Betrieben in der Kernstadt, auch eine teilweise Versorgungsfunktion
fir die Leienbacher Bevélkerung.

In Wiedenest dienen ein Lebensmittelmarkt und ein Lebensmittelladen der wohnungsnahen
Grundversorgung in Wiedenest.

In Pernze besteht aufgrund des fehlenden Angebotes in fuBliufiger Erreichbarkeit ein rium-
liches Defizit in der Nahversorgung, welche jedoch nicht zuletzt vor dem Hintergrund der
geringen Mantelbevélkerung hinsichtlich der Tragféhigkeit eines entsprechenden Anbieters,
zu relativieren ist.

Die Nahversorgung im Stadtgebiet Bergneustadt stellt sich aus quantitativer, struktureller
und rdumlicher Sicht sehr gut dar. Dennoch ist zu betonen, dass der vielerorts zu beobach-
tende Wettbewerbsdruck auf dem Markt im Lebensmitteleinzelhandel auch in Bergneustadt
ablesbar ist und damit nicht zuletzt auch die Situation fiir Lebensmittelmirkte an stidtebau-
lich sinnvollen Standorten zunehmend angespannt ist. Vor dem Hintergrund der aus ge-
samtstddtischer Sicht guten quantitativen Ausstattung muss es daher bei kiinftigen An- oder
Umsiedlungs- und Erweiterungsvorhaben vor allem um qualitative Verbesserungen, im Sinne
eines ausgewogenen und modernen Betriebsformenmixes, an stiadtebaulich sinnvollen
Standorten gehen. Hierzu zéhlt beispielsweise auch die derzeit projektierte Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich von Bergneustadt.®

8

Vgl. dazu: Junker+Kruse i.A.d. Stadt Bergneustadt: Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines groBflichi-
gen Lebensmittelmarktes am Standort Othestrae — FriedhofstralSe in Bergneustadt, April 2014
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5 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fiir die Ermittlung méglicher absatzwirtschaftlicher Spielriume als auch fiir die Bewer-
tung der rdumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevanten Einzel-
handels- und Angebotsstrukturen in Bergneustadt speziell auch die monetidren Gegebenheiten
auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche primérstatistische und
sekunddrstatistische Quellen zuriickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des be-
stehenden Bergneustddter Einzelhandels ermdglichen. Wesentliche Aspekte bei der Betrachtung
der einzelhandelsrelevanten Nachfrageseite sind zum einen das Einzugsgebiet des Einzelhandels
sowie zum anderen das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial sowie Ein-
zelhandelsumsétze, die in der Zusammenschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft (Zentralitit)
und Prosperitdt des Bergneustddter Einzelhandels zulassen.

5.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich raumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitéts-
anforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstinde sowohl fiir das Einkaufen als
auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrge-
nommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet
tiber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur
VergroBerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber
auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt
bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wie-
derum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem
raumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des gesamtstédtischen Einzugsgebietes im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Bergneu-
stadter Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepoten-
zials. Die in der Kundenherkunftserhebung 2011 (vgl. dazu Kapitel 2.2) ermittelten absoluten
Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevolkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes ge-
setzt, um die relative Bedeutung der Stadt Bergneustadt als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf
Grundlage der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie der Beriicksichtigung von
Raumwiderstdnden und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenzstandorten /-zentren
ldsst sich das Einzugsgebiet der Stadt Bergneustadt wie folgt darstellen:

Junker + Kruse
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Karte 11: Einzugsgebiet des Bergneustaddter Einzelhandels
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Quelle: Eigene Darstellung; auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung (Stand Juni / Juli 2011)

Abbildung 2:  Kundenanteile des Einzelhandels der Stadt Bergneustadt nach Einzugsge-
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Quelle: Eigene Darstellung; auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung (Stand Juni / Juli 2011); n=4.177
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Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Bergneustadt mit einem Kundenpotenzial von rund 19.700 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert. Der (iberwiegende Anteil der Kunden des Bergneustadter Einzel-
handels (rund 75 %) stammt aus diesem Bereich.

Néaheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nach-
barschaft zur Untersuchungsregion liegen und noch eine starke Orientierung zum Einkaufs-
standort aufweisen. Fir Bergneustadt zdhlen dazu vor allem die 6stlichen Stadtteile des Mittel-
zentrums Gummersbach und die stidlichen Stadtteile des Grundzentrums Reichshof. Aus dem
nadheren Einzugsgebiet stammen rund 20 % der Kunden des Bergneustadter Einzelhandels.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar noch mit einer
gewissen RegelmaRigkeit den Einkaufsstandort Bergneustadt aufsuchen, dabei jedoch keinem
der oben genannten Einzugsbereiche zugeordnet werden kénnen. Das Kundenaufkommen aus
diesen Herkunftsgebieten ist gering (rund 4 %).

Streuumsatze

Dariiber hinaus sind die sogenannten Streuumsatze des Bergneustadter Einzelhandels zu ver-
zeichnen, dazu gehoren vor allem Zufallskdufe von Personen, die auBerhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes wohnen und Bergneustadt nur selten und nicht regelmaBig besuchen.

Die beiden erstgenannten Einzugsgebiete (Kerneinzugsgebiet und néheres Einzugsgebiet) um-
fassen fiir die Stadt Bergneustadt rund 90.000 Einwohner, wobei zu berticksichtigen ist, dass die
Anteile an dem damit verbundenen Kaufkraftpotenzial, das durch den Bergneustéddter Einzel-
handel abgeschopft werden kénnte, sich mit zunehmender Entfernung von Bergneustadt verrin-
gern.

5.2 Umsitze und Zentralitiat des Bergneustadter Einzelhandels

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die Verkaufsflichen pro Warengrup-
pe bzw. Sortiment und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, vielmehr wird die
konkrete Situation vor Ort mit berticksichtigt. Dies erfolgt tiber durchschnittliche Flachenproduk-
tivitdten (Umsatz pro m2 Verkaufsfliche) der Vertriebsformen, spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Bergneustadt.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich fiir die einzelnen Hauptwaren-
gruppen daraus die in Tabelle 11 dargestellten warengruppenspezifischen Umsatze in Bergneu-
stadt. Dabei wurden z.T. Agglomerationen vorgenommen, um eine Kompatibilitit mit den An-
gaben der IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koln zu erreichen. Insgesamt werden im
Bergneustidter Einzelhandel rund 98,7 Mio. Euro im Jahr umgesetzt®.

Die Verbrauchsausgaben pro Warengruppe sind unterschiedlich ausgepréagt. Die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit 41,9 Mio. Euro rund 41 % des gesamten einzelhandels-

?  Errechneter Umsatz auf der Grundlage der Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt im April 2011.
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relevanten Kaufkraftpotenzials ein. Deutlich geringere, aber dennoch deutliche Anteile entfallen
auf die Warengruppen Bekleidung (rund 8,8 Mio. Euro) sowie Baumarktsortimente (rund 9,1
Mio. Euro) und Elektronik / Multimedia (rund 7,6 Mio. Euro). Weitere monetir bedeutsame
Warengruppen sind Gesundheit und Kérperpflege und Mébel. Das gesamte einzelhandelsre-
levante Kaufkraftpotenzial in Bergneustadt umfasst rund 102,8 Mio. Euro im Jahr.

Die Ausstrahlungskraft des Bergneustadter Einzelhandels wird durch die einzelhandelsrele-
vante Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhéltnis von Einzelhandelsum-
satz und lokalem Nachfragevolumen (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) dargestellt. Ein
Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist wie das lokal vorhandene
Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen liber den Basiswert auf eine Leistungsstarke bzw.
Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen
konnen.

Stellt man den ermittelten Umsatz (rund 99,5 Mio. Euro) dem auf Grundlage der IFH-
Kennziffern ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegentber (rund 102,8 Mio.
Euro) ergibt sich daraus eine Zentralitat von 0,97 (iber alle Warengruppen, d.h. per Saldo flie3t
nur ein geringer Anteil (3 %) der Kaufkraft an Standorte auBerhalb Bergneustadts ab. Der
Bergneustadter Einzelhandel schafft es jedoch nicht in allen Warengruppen die vorhandene
Kaufkraft zu binden, beispielsweise in den Warengruppen Sport und Freizeit sowie Elektronik /
Multimedia flieBt Kaufkraft ab.

Tabelle 11: Umsitze und Zentralitdten des Bergneustadter Einzelhandels nach Wa-
rengruppen

Einzelhandelsrelevante / r

Warengruppe Umsatz Kaufkraft
Zentralitat
in Mio. Euroe in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 47,5 41,9 113
Blumen / Zoo 2,0 21 0,98
Gesundheit und Korperpflege 10,0 6,6 1,52
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren / 2,3 34 0,69
Biicher / Zeitungen / Zeitschriften '

uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 61,9 53,9 1,15
Bekleidung / Textlilien 111 8.8 1,26
Schuhe / Lederwaren 2,3 25 0,91
Glas, Porzellan, Keramik/ Haus- 1,8 12 1,54
haltswaren '

Spielwaren / Hobbyartikel 2,7 2,2 1,26
Sport und Freizeit 11 1.8 0,61
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 19,0 16,5 1,15
Wohneinrichtung 1,7 2,3 0,77
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Einzelhandelsrelevante / r

Warengruppe Umsatz Kaufkraft

Mobel

Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro

25 55 0,46

Elektro / Leuchten 1.3 2,8 0,45
Elektronik / Multimedia 1,8 7.6 0,24
Medizinische und orthopéadische 19 . 5 1,33
Artikel '
Uhren / Schmuck 1,2 1.3 0,94
Baumarktsortimente 5,6 9.1 0,62
“Gartenmarktsortimente 1,7 1,6 1,04
uiberwiegend langfristiger Bedarf 17,9 31,7 0,56
Sonstiges 0,7 0,7 1,06
gesamt 99,5 1 02,8 0,97

"Quelle: eigene Berechnung; einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

ST £ e

IFH CONSULTANTS GmbH, Kéln, 2014

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung kann das Bergneustidter Einzelhandelsan-
gebot das lokal vorhandene Kaufkraftpotential in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege in vollem Umfang binden und gewinnt
zusétzlich sehr deutlich Kaufkraft von auen hinzu. Fiir die Warengruppen der (iberwie-
gend kurzfristigen Bedarfsdeckung ergibt sich insgesamt eine Zentralitit von 1,15, was
(per Saldo) auf einen Kaufkraftzufluss von rund 15 % hindeutet. Dabei sind rein quanti-
tativ lediglich in der Warengruppe Papier, Blrobedarf, Schreibwaren / Biicher / Zeitun-
gen / Zeitschriften Arrondierungsspielrdume ablesbar. Dabei ist jedoch auch zu beriick-
sichtigen, dass der stationdre Einzelhandels in dieser Warengruppe im Wettbewerb be-
sonders auch durch den Online-Handel gepragt wird.

Die Zentralititskennziffern erreichen in den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfs-
deckung, im Vergleich zu den tibrigen Bedarfsstufen, ebenfalls hohe Werte. Eine Zentra-
litdt von 1,15 (iber das gesamte mittelfristige Warensortiment zeigt per Saldo entspre-
chende Kaufkraftzufliisse aus dem Umland auf. Dabei weisen die Warengruppen Beklei-
dung, Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel Zentrali-
téten von Gber 1,0 auf, die eine hohe Ausstrahlungskraft dieses Warenangebots in der
Bergneustédter Einzelhandelslandschaft belegen. Dabei gilt es zu beachten, dass die Wa-
rengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren lediglich als Randsortiment vor-
kommt und der iberwiegende Teil der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel an de-
zentralem Standort zu finden ist.

Im Bereich der Warengruppen der langfristigen Bedarfsdeckung kann der Bergneustid-
ter Einzelhandel insgesamt nur einen vergleichsweise geringen Teil der lokal vorhande-
nen Kaufkraft binden (0,56). Mit Ausnahme der Warengruppen medizinische und ortho-
padische Artikel (1,33) und Gartenmarktsortimente (1,04), die mit Werten > 1 die
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hochsten Zentralitdtskennziffern aufweisen, erreichen die tibrigen Warengruppen dieser
Bedarfsstufe geringere Kennziffern mit Werten z.T. deutlich unterhalb eines ausgegli-
chenen Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnisses.

5.3 Fazit der Nachfrageanalyse

Zusammenfassend lassen sich beziiglich der nachfrageseitigen Analyse der Stadt Bergneustadt
folgende Aspekte festhalten:

(5]

In Bergneustadt leben im Jahr 2014 rund 19.720 Einwohner mit einem einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftpotential von rund 102,8 Mio. Euro.

Insgesamt werden durch den Bergneustadter Einzelhandel rund 99,5 Mio. Euro umge-
setzt, so dass (per Saldo) nahezu die gesamte lokale Kaufkraft am Ort gebunden wird.
Die groBten Umsatzanteile stellen die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Be-
kleidung, Gesundheit und Korperpflege sowie Baumarktsortimente.

Die Einzelhandelszentralitdt der Stadt Bergneustadt von 0,97 ist im Hinblick auf die
grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt als sehr gut einzustufen. Eine einzelhan-
delsrelevante Zentralitdt von 1,13 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt
hier einen herausragenden Wert dar.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass quantitative Werte zwar MaRzahlen fiir die Ausstrah-
lungskraft des Bergneustadter Einzelhandels insgesamt sind, die Qualitdt sowie Attraktivi-
tat des Einzelhandels, die Situation einzelner Standorte, wie beispielsweise der Innenstadt
oder die Nahversorgungssituation dariiber hinaus aber auch durch stadtebauliche (u.a.
Lage, Gestaltung der von Einzelhandelslagen) und strukturelle (u.a. Angebotsbreite, -
tiefe, Branchen- und Betriebstypenmix) Aspekte gekennzeichnet wird. Diese sind dartiber
hinaus in eine Bewertung der Einzelhandelssituation einzubeziehen (vgl. auch Kapitel 4).
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§ Prognose der Verkauistidchenspielrdume

Nicht nur fiir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der Stan-
dortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschdtzung mittel-
fristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fir die Stadt Bergneustadt als Trager
der kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen bei
der Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterung oder Umnutzung von Einzel-
handelsflichen eine Relevanz.

6.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Die Ermittlung moglicher, absatzwirtschaftlich tragfahiger Verkaufsflichenspielraume stellt einen
Orientierungsrahmen fiir die quantitative Entwicklung der Verkaufsflichen zum Prognosehori-
zont 2020 in Bergneustadt dar. In die Ermittlung flieBen verschiedene von Faktoren ein, fir die
entweder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden
folgende Kriterien zu Grunde gelegt:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse fir die Stadt angestellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der warengruppen-
spezifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten
flieRen in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein.

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern / Flachenproduktivita-
ten

Die Entwicklung der Flichenproduktivitit'® wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitidten gerechnet werden.
Der nominale Umsatz im bestehenden Bergneustddter Einzelhandel wird in Abhéngigkeit der
Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher Fla-
chenproduktivitidten gering ansteigen.

Bevélkerungsentwicklung in Bergneustadt bis 2020

GemaR der Gemeindemodellberechnung der Landesdatenbank NRW des Landesbetriebs fiir
Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fiir den Prognosehorizont 2020 ein leichter
Bevélkerungsriickgang von 19.750 (12/2010) auf 19.360 erwartet (vgl. Abbildung 3).

' Die Flichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.
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Abbildung 3:  Bevolkerungsentwicklung in Bergneustadt von 2000 bis 2020 (01.01.)
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Quelle: Landesdatenbank Nordrhein-Westfalen

Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis 2020
ist die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakto-
ren abhdngig:

B zum einen vom privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Ver-
brauch,

@ zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Wachstumsimpulse sind derzeit vor allem in den Warengruppen Gesundheits- und Korperpflege,
Unterhaltungselektronik sowie Foto / Optik (besonders Digitalfotografie) zu erwarten sind. Die
Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvolumen werden zwischen

2 % und 4 % bis 2020 steigen. In den tibrigen Warengruppen wird das zur Verfligung stehende
reale Kaufkraftvolumen eher stagnieren bzw. sinken.
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6.2 Zielzentralitiaten fiir das Jahr 2020 / Entwicklungsperspektiven

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevolkerung im
Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitidt von 1,00 angenommen. In den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege liegen die entsprechenden
Zentralititswerte deutlich tiber diesem Wert, der einem ausgeglichenen Umsatz-Kaufkraft-
Verhéltnis entspricht. Nennenswerte quantitative Entwicklungspotenziale, die sich fiir die Neu-
ansiedlung eines Betriebes eignen, ergeben sich damit nicht.

In den tibrigen Warengruppen (Blumen (Indoor) / Zooartikel und PBS / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Biicher ergeben sich lediglich Arrondierungsspielraume, die deutlich unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache) liegen. In diesem Zusammenhang sei auch auf die
zunehmende Bedeutung des Online-Handels in der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Biicher hingewiesen, dieser hat in den letzten Jahren eine starke Wettbewerbsposition ge-
gen liber dem stationdren Handel eingenommen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird entsprechend der grundzentralen Funktion der Stadt
Bergneustadt eine Zielzentralitat von 100 angenommen. Lediglich fir die Warengruppen Sport /
Freizeit ergibt sich rechnerisch ein geringer Arrondierungsspielraum.

Auch fiir die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe wird in der Modellrechnung eine Ziel-
zentralitdt von 100 zu Grunde gelegt. Entwicklungsspielrdume ergeben sich dementsprechend in
den Warengruppen Maobel / Wohneinrichtungsartikel, Elektro / Leuchten, Elektronik / Multime-
dia sowie Baumarktsortimente. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass der Entwicklung ent-
sprechender Einzelhandelseinrichtungen aus marktseitiger Sicht sicherlich Grenzen gesetzt sind,
da die rechnerischen Potenziale bei Weitem nicht die GroRenordnungen erreichen, die heutigen
MarktzutrittsgroRen in den genannten Branchen entsprechen.

Die Mdbelbranche ist durch ein vergleichsweise weites Versorgungsnetz gekennzeichnet. Dabei
dominieren Betriebe mit Verkaufsflichen deutlich tiber 10.000 m2 den Markt und haben oftmals
Einzugsgebiete die tiber 50 km hinausreichen. Daneben ergdnzen, z.T. auch auf der Ebene der
Grund- und Mittelzentren kleinere Fachmarkte (u.a. Kiichenstudios, Polsterfachmarkte) das An-
gebot. Inhabergefithrte Mobelmaérkte in kleineren Kommunen — wie auch in Bergneustadt - stel-
len vor dem Hintergrund der aktuellen Marktentwicklungen eine Besonderheit dar.

Die Baumarktbranche ist durch verschiedene Vertriebskanéle gekennzeichnet, dazu gehéren
neben den typischen Bau- und Heimwerkermarkten auch Fachhandelsbetriebe (u.a. Baustoffe
oder Heizung, Sanitar, Fliesen). Auch diese beanspruchen einen entsprechenden Marktanteil, so
dass das rechnerische Entwicklungspotenzial in der warengruppe Baumarktsortimente in erster
Linie als Arrondierungsspielraum fiir den Bestand zu werten ist.

Im Bereich der Warengruppe Elektronik / Multimedia nimmt die Bedeutung der groBen Elektro-
nik-Fachmarkte zu, diese zielen auf groRere Einzugsgebiete (entsprechend Mittel-, oder Ober-
zentren) ab. Dariiber hinaus sind im Zusammenhang mit der zunehmenden Bedeutung des In-
ternethandels Umsetzungschancen, trotz entsprechender rechnerischer, absatzwirtschaftlicher
Potenziale in dieser Warengruppe eingeschrankt.
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Abbildung 4:  Aktuelle und Ziel-Zentralititen des Bergneustadter Einzelhandels
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Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der aktualisierten Daten 2014

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion als Grundzentrum der Stadt Bergneustadt, dem
Ziel der Sicherung der bestehenden Versorgungsstruktur und nicht zuletzt auch der regionalen
Konkurrenzsituation sind die quantitativen Entwicklungsspielrdume des Einzelhandels in
Bergneustadt begrenzt. Das bedeutet aber nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfin-
den kann, sondern, dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben insbesondere in der Innen-
stadt oder im Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung auf folgende Aspekte ankommt:

@ Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

B Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

B  Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb iibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergdnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Hinsichtlich der dargestellten Entwicklungsspielrdume ist festzuhalten:

Die in Abbildung 4 mit Pfeilen dargestellten quantitativen Entwicklungsméglichkeiten besitzen
lediglich einen , Orientierungscharakter”. Erst durch die Abwagung der ermittelten Verkaufs-
flaichenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der potenziellen Verkaufsflache eines
konkreten Planvorhabens nach
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Art (Betriebsform und -konzept),
E Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpo-
tenzials)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertréglichkeit eines Vor-
habens abgeschatzt werden.

Vor allem sind einer ,ziigellosen” Ausweitung von Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zu-
sitzliche Kaufkraft grundsitzlich nur bis zu einem bestimmten Mafe und in bestimmten Bran-
chen mobilisiert werden kann'. Werden dariiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, fiihrt
dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und somit
zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit
der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu.
SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten
sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur Verbesserung
und Attraktivititssteigerung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch der Innenstadt,
fiihren. Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte geschieht, wird dabei in
Kauf genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflieBen, dass eine deutliche Uberdi-
mensionierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche so-
wohl zu einer zusitzlichen Gefdhrdung der wohnungsnahen Grundversorgung als auch zu Funk-
tionsverlusten innerhalb der Zentren fiihren kann. Zukinftige Entwicklungen miissen somit ge-
nerell mit Blick auf die Ziele des Bergneustadter Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel 7.1) abge-
wogen werden. Fiir bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich
dariiber hinaus auch dann Entwicklungsspielriume abzeichnen, wenn das iibergeordnete
Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und an sich kein zusétzlicher Verkaufsflachen-
spielraum besteht.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsfliachen in einen stiadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kon-
text unabdingbar ist.

Generell gilt zwar, dass die Einzelhandelsstruktur durch einen quantitativen Ausbau zu starken
ist, es ist aber vor allem die Sicherung und Verbesserung der raumlich strukturellen Ange-
botssituation im Sinne einer Starkung der Innenstadt sowie Verbesserung der wohnungsnahen
Grundversorgung zu verfolgen. Das impliziert, dass zusétzliche zentrenrelevante Sortimente im
innerstiadtischen zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden.

™ insbesondere auch vor dem Hintergrund der regionalen Konkurrenzsituation
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